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Cílem diplomové práce je provedení porovnání cen ovocných dřevin zjištěných 
výnosovým způsobem a cen zjištěných zjednodušeným způsobem. Srovnání bude prováděno 
pomocí vybraných ovocných dřevin v různých lokalitách okresu Hodonín. Ve třech (čtyřech) 
lokalitách bude měněn věk stromů a bude sledován vliv působící na cenu. 
První část práce definuje nezbytné pojmy a základní poznatky o ovocných dřevinách. 





The aim of diploma thesis is comparison prices for fruit trees found yield way and 
prices found simplified way. Comparison wil be made with selected fruit trees lokated in 
different areas in the distrikt Hodonín. In the three (four) lokations will be changed the age of 
trees and there will be monitored effect on price. 
The first part of thesis defines neceessary concepts and the basic knowledge about 
fruit trees. In the second part there is making valuation, comparison values in differrent 
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1  TEORETICKÁ ČÁST  
Teoretická část práce se zabývá vybranými zákony, které se nejvíce dotýkají této 
práce. V jednotlivých kapitolách je obsah těchto zákonů přiblížen a dále jsou definovány 
základní pojmy. Ty slouží k pochopení dané problematiky.  
Zvláštní kapitola je věnována vyhlášce č. 3/2008 Sb., která se týká oceňování, a jsou 
v ní blíže popsány základní metody oceňování ovocných dřevin – metoda výnosová 
a zjednodušená. 
Teoretická část dále obsahuje kapitolu, která se věnuje ovocným dřevinám konkrétně.  
 
1.1  PŘEDMĚT ÚPRAVY VYBRANÝCH ZÁKONŮ 
Tato kapitola se věnuje předmětu úpravy některých zákonů, které úzce souvisejí 
s tématem práce. Jedná se o stavební zákon, katastrální zákon, zákon o oceňování a zákon 
o daních. Dále se bude snažit přiblížit některé vyhlášky, které jsou prováděcími předpisy 
k ustanovením těchto zákonů, a které budou využívány i v praktické části této práce. 
1.1.1 Katastrální zákon 
Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky. Předmětem úpravy 
tohoto zákona je zřízení katastru nemovitostí České republiky, který je souborem informací 
o nemovitostech v ČR. Tyto informace zahrnují veškerý soupis nemovitostí, jejich popis 
a polohové určení. Dále druhy pozemků, čísla a výměry parcel, popisná a evidenční čísla 
budov, bytů a nebytových prostor aj. K  nemovitostem se vedou údaje o vlastnických, 
právních a jiných věcných právech, které obsahují také informace o vlastnících a dalších 
oprávněných osobách. 1 
 Katastr se stará o evidenci údajů o pozemcích, budovách, bytech, rozestavěných 
budovách, rozestavěných bytech a rozestavěných nebytových prostorech a stavbách. Dále se 
stará o samotnou správu katastru, která zahrnuje revizi údajů v katastru se skutečností, opravu 
chybných údajů a ověřováním listin týkajících se právních vztahů.2 
                                                 
1
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 1 - 2 
2
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 5 - 9 
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Zákon o katastru nemovitostí obsahuje 32 paragrafů, kterými se upravují povinnosti 
vlastníků a jiných oprávněných (§ 10 - 12), závaznost údajů (§ 20 – 21a), geodetické práce a 
geometrické plány (§ 18 – 19), informace o poskytování údajů (§ 22), data o porušení pořádku 
(§ 23 – 26) aj.3 
Jednou z prováděcích vyhlášek katastrálního zákona je katastrální vyhláška 
č. 26/2007 Sb., která v 15-ti paragrafech „podrobněji upravuje předmět a obsah katastru, 
činnosti při správě katastru …, zeměměřické činnosti pro účely katastru, vyhotovení 
geometrických plánů … a vytyčování hranic pozemků, označování hranic pozemků trvalým 
způsobem, …“4 Katastrální vyhláška mimo jiné definuje pojem „nádvoří“.  
Pro tuto práci je zákon č. 344/1992 Sb. důležitý pro vymezení mnoha z pojmů, které je 
třeba osvětlit. Mezi pojmy ze zákona o katastru nemovitostí patří např. pozemek, druh 
pozemku, katastrální mapa, budova, katastrální území, parcela, nebo výměra parcely. Dalšími 
pojmy, které s daným problémem úzce souvisejí, jsou evidenční číslo, popisné číslo, 
nemovitost, parcelní číslo nebo výpis z katastru nemovitostí.  
- Pozemek – vyměřená část zemského povrchu, která je oddělena od jiných částí 
určitými hranicemi. Dle katastrálního zákon se jedná o „hranice územní správní 
jednotky nebo hranice katastrálního území, hranice vlastnické, hranice držby, 
hranice rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním 
způsobu využití pozemků.“ 5 
 
- Druh pozemku – tento zákon pozemky člení dle druhů. Jednotlivými druhy jsou: 
orná půda, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní pozemky, 
vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy. 6 
Pro účel této práce je podstatné blíže specifikovat pojmy 
zahrada a zastavěná plocha a nádvoří. 
- Zahrada – obdělávaný pozemek, který je určen k pěstování ovocných nebo 
okrasných rostlin, užitkových plodin, nebo smíšených porostů. Tento pozemek 
                                                 
3
 Zákon č. 344/1992 Sb. 
4
 Vyhláška č. 26/2007 Sb. § 1 
5
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. a) 
6
 Zákon č.344/1992 Sb. § 2 odst. 3 
13 
bývá zpravidla oplocený. Jedná se o dlouhodobě zušlechťovaný prostor, který je 
často využíván k relaxaci a malozemědělské činnosti. 
 
- Zastavěná plocha a nádvoří – Pro účely tohoto zákona je pozemek evidovaný 
v druhu zastavěná plocha a nádvoří stavební parcelou.7  
 
- Nádvoří – Nádvoří je prostorem, který není zastřešený a je umístěn v těsné 
blízkosti stavby. Plochu nádvoří zpravidla tvoří zpevněný povrch. Může se jednat 
o prostory užívané k práci, skladování, relaxaci, popř. k odstavení automobilu. 
 Je to „plocha příslušející k budově, včetně rozestavěné … obsahující 
dvůr, vjezd, drobné stavby a související plochy, které nesplňují podmínky pro 
to, aby byly … evidovány samostatně jako parcely.“8 
 
- Katastrální mapa – Mapa, která popisuje polohu všech nemovitostí 
a katastrálních území, jež jsou v evidenci katastru. Katastrální mapa je v měřítku 
1 : 200 až 1 : 5000.9 
 
- Budova – „Nadzemní stavba, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí.“10 
 
- Evidenční číslo – Evidenční číslo „je číselný prostorový identifikátor územního 
prvku statistická budova, pokud jde o objekt určený k prozatímnímu nebo 
dočasnému bydlení nebo o objekt jiného prozatímního rázu.“11 
 
- Číslo popisné – „Všechny budovy určené k trvalému obývání musí mít popisné 
číslo.  Popisným  číslem  musí  být  rovněž  být opatřeny tovární, administrativní, 
obchodní a podobné budovy trvalého  rázu, i když nejsou  obývány trvale.  O tom, 
                                                 
7
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. c) 
8
 Vyhláška č. 26/2007 Sb. § 2 odst. (1) písm. a) 
9
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. i) 
10
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. k) 
11
  [czso.cz] (http://kahi.cz/blog/cislo-popisne-orientacni-evidencni) (- ke dni 17.  4.2013) 
14 
zda je budova určena k trvalému obývání, nebo zda jde o budovu trvalého rázu, 
rozhoduje stavební úřad. Tabulky s čísly opisnými a s čísly orientačními se 
umísťují u vchodu tak, aby byly viditelné z veřejné komunikace.“12 
 
- Parcela – Dle tohoto zákona je parcelou označen pozemek, který je evidovaný 
v katastru nemovitostí, má své parcelní číslo a je vyobrazen v katastrální mapě.  Je 
definován svými rozměry, tvarem i hranicemi, které jsou vymezeny v zobrazovací 
rovině katastrální mapy. 13 
Pozemek je evidován buď jako stavební parcela, nebo pozemková 
parcela. „Stavební parcelou se rozumí pozemek evidovaný v druhu pozemku 
zastavěné 
 plochy a nádvoří, pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební 
parcelou.“14 
 
- Parcelní číslo – „Parcelní číslo (kmenové) je číslo, kterým je označena parcela … 
Parcelní číslo ve tvaru zlomku se skládá z kmenového čísla v čitateli a z čísla 
poddělení ve jmenovateli. Parcely se v každém katastrálním území označují arabskými 
čísly buď ve dvou číselných řadách, odděleně pro pozemkové a stavební parcely nebo 
v jedné číselné řadě bez ohledu na druh pozemku.“15 
 
- Výměra parcely – Součástí výpisu z katastru nemovitostí je výměra parcely. 
Jedná se o „…vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny 
v plošných metrických jednotkách; velikost výměry vyplývá z geometrického určení 
pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry. Výměra parcely je evidována 
s přesností danou metodami, kterými byla zjištěna; jejím zpřesněním nejsou 
dotčeny právní vztahy k pozemku.“16 
 
                                                 
12
 Vyhláška č. 97/1961 Sb. § 6 odst. (1) a § 7 odst. (3) 
13
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. b) 
14
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. c), d) 
15
 Kutálek, Katastr nemovitostí I (2005), str. 48 
16
 Zákon č. 344/1992 Sb. § 27 písm. g) 
15 
- Katastrální území – S parcelou úzce souvisí pojem katastrální území. Pro účely 
katastrálního zákona je „katastrálním územím technická jednotka, kterou tvoří 
místopisně uzavřený a v katastru evidovaný soubor nemovitostí.“17 
„V rámci k. ú. jsou číslovány parcely v jedné nebo dvou 
souvislých číselných řadách a budovy v souvislé řadě čísel popisných a čísel 
evidenčních. V rámci České republiky mají katastrální území jedinečná 
pojmenování, která zpravidla vycházejí z názvu obce, osady nebo městské části. 
V mnoha případech se jejich názvy například rozlišujícími přívlastky od názvu 
správní jednotky (obce, městské části) odlišují. Katastrální území pokrývají celé 
území státu. Hranice a názvy katastrálních území určují místně příslušné 
katastrální úřady po projednání s obcemi nebo na jejich návrh.“18 
 
- Nemovitost – Pojem nemovitost je definovaný v občanském zákoně č. 40/1964 
Sb., „Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“19 
 
- Výpis z katastru nemovitostí – Výpis z katastru nemovitostí je „výčet parcel 
a budov nebo jednotek vlastníka (spoluvlastníků) nebo jiného oprávněného, 
příslušejících k listu vlastnictví, s údaji o právních vztazích a s dalšími údaji katastru 
nemovitostí. Může jít také o výčet údajů o domě s byty a nebytovými prostorami. Výčet 
údajů může být úplný nebo částečný. Úplný výčet se týká všech parcel a budov nebo 
jednotek příslušejících k jednomu listu vlastnictví, částečný výpis pouze těch parcel 
a budov nebo jednotek, o jejichž výčet žadatel požádá. …“ 20 
1.1.2 Stavební zákon 
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánován a stavebním řádu upravuje 
ve 198 paragrafech např. cíle, úkoly, nástroje a činnost orgánů územního plánování, 
koordinuje povolování, změny a odstraňování staveb. Upravuje pravomoc stavebních úřadů, 
                                                 
17




(- ke dni 4. 4. 2013)  
19
 Zákon č. 40/1964 Sb. § 119 odst. (2) 
20
 Kutálek, Katastr nemovitostí I (2005), str. 50 
16 
autorizovaných inspektorů, ošetřuje podmínky pro projektovou činnost, obecné požadavky na 
výstavbu, zabývá správními delikty, územně plánovací dokumentací, územním plánováním, 
řízením a rozhodnutím, stavebním řádem, povolením a ohlášením staveb, požadavky na 
autorizovaného inspektora. Eviduje územně plánovací činnost, ukládání písemností 




Prováděcí vyhláškou pro tento zákon je např. vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využití území ze dne 10. listopadu 2006. Tato vyhláška definuje například 
pojem rodinného domu nebo určuje obecné požadavky na vymezování ploch. 
Pro tuto práci je zákon č. 183/2006 Sb. důležitý pro vymezení potřebných pojmů, které 
se budou v této práci opakovat a které je třeba osvětlit. Pojmy, které se nacházejí ve 
stavebním zákoně, jsou např. stavba, stavební pozemek, zastavěné území, zastavěná plocha 
pozemku a zastavěné území.  Ostatní pojmy mají jiné prameny, ale s danou problematikou 
úzce souvisejí. 
- Stavba – „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo 
montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité 
stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná 
stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání …“22 
Stavbou může být rodinný dům, výrobní hala, bytový dům, budova občanské 
vybavenosti, opěrná zeď, cirkusový stan, hospodářská budova atp. 
 
- Stavební pozemek – Stavebním pozemkem se rozumí „pozemek, jeho část nebo 
soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím 
anebo regulačním plánem.“23 
 
- Zastavěné území – „Území vymezené územním plánem nebo postupem podle 
tohoto zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným 
územím zastavěná část obce vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách 
                                                 
21
 Zákon č. 193/2006 Sb. 
22
 Zákon č. 183/2006 Sb. § 2 odst. (3) 
23
 Zákon č. 183/2006 Sb. § 2 odst. (1) písm. b) 
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evidence nemovitostí (dále jen "intravilán").“24 V zastavěném území sousedí 
pozemek se stavbou s jinými pozemky, na kterém jsou umístěny stavby. 
 
- Zastavěná plocha pozemku – „Zastavěná plocha pozemku je součtem všech 
zastavěných ploch jednotlivých staveb. Zastavěnou plochou stavby se rozumí 
plocha ohraničená pravoúhlými průměty vnějšího líce obvodových konstrukcí 
všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Plochy lodžií 
a arkýřů se započítávají. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) 
je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých 
konstrukcí do vodorovné roviny. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez 
obvodových svislých konstrukcí je zastavěná plocha vymezena pravoúhlým 
průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny.“25 
 
- Rodinný dům – V rodinném domě „… více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; 
rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno 
podzemní podlaží a podkroví.“26 
 
- Součást věci – „Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být 
odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila. Stavba není součástí pozemku.“27 
 
- Příslušenství – „Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní 
a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. 
Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly 
s bytem užívány.“28 
                                                 
24
 Zákon č. 183/2006 Sb. § 2 odst. (1) písm. d) 
25
 Zákon č. 183/2006 Sb. § 2 odst. (7) 
26
 Vyhláška č. 501/2006 Sb. § 2 
27
 Zákon č. 40/1964 Sb. § 120 odst. (1) a (2) 
28
 Zákon č. 40/1964 Sb. § 121 odst. (1) a (2) 
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1.1.3 Zákon o oceňování majetku 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku „upravuje způsoby oceňování věcí, práv 
a jiných majetkových hodnot (dále jen „majetek“) a služeb pro účely stanovené zvláštními 
předpisy.“ 29 Zákon ve 36-ti paragrafech určuje způsob ocenění majetku a služeb, 
nemovitostí, pozemků, trvalých porostů, majetkových práv, cenných papírů, ostatního 
majetku a podniků.  
Prováděcí vyhláškou tohoto zákon je vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých 
ustanovení tohoto zákona, jak vyplývá ze změn provedených vyhláškami č. 456/2008 Sb., 
č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb. Ta bude podrobněji probrána v jedné 
z následujících kapitol.  
Pro tuto práci je zákon č. 151/1997 Sb. důležitý pro vymezení několika pojmů. Mezi 
ně patří členění pozemků, ocenění stavebního pozemku, cenová mapa, ocenění zemědělského 
pozemku, trvalé porosty a oceňování ovocných dřevin. S těmito pojmy se hojně setkáme 
i v praktické části práce. 
 
- Členění pozemků – „(1) Pro účely oceňování se pozemky člení na  
a) stavební pozemky, kterými jsou  
1. Nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, který byly vydáním územním rozhodnutím určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému 
k zastavění,  
2. Pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy, které 
jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří 
jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí 
v druhu pozemku zastavěná plocha nádvoří za účelem jejich společného využití 
a jsou ve vlastnictví stejného subjektu,  
                                                 
29
 Zákon č. 151/1997 Sb. § 1 odst. (1) 
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3. Plochy skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí,  
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí 
jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka, pastvina,  
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované 
v katastru nemovitostí a zalesněné nelesní pozemky,  
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní 
nádrže a vodní toky,  
e) jiné pozemky, kterými jsou např. hospodářsky 
nevyužitelné pozemky a neplodná půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná 
hráz, močál, bažina.“30 
 
- Ocenění stavebního pozemku – „Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry 
pozemku a ceny za m
2uvedené v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební 
pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se násobkem výměry pozemku a základní 
ceny za m
2
 upravené o vliv polohy a další vlivy působící zejména na využitelnosti 
pozemků pro stavbu, popřípadě ceny zjištěné jiným způsobem oceňování podle §2, 
které stanoví vyhláška.“ 31 
V této definici se nachází první zmínka o postupu výpočtu ocenění pozemku. 
Touto problematikou se budeme podrobněji zabývat v kapitole 1.2, kde 
si stanovíme nejeden vzorec pro výpočet ceny. 
 
- Cenová mapa – Grafické a textové zobrazení cen stavebních pozemků 
ve vybraných městech a jejich částí v měřítku 1:5 000. Ceny vycházejí ze skutečné 
situace na trhu s nemovitostmi
32
 a může být odsouhlasená zastupitelstvem 
v obecně platné vyhlášce. Přehled cenových map a jejich platnost je uveden na 
webových stránkách Ministerstva financí České republiky.  
 
                                                 
30
 Zákon č. 151/1997 Sb. § 9 odst. (1) 
31
 Zákon č.151/1997 Sb. § 10 odst. (1) 
32
 Zákon č. 151/1997 Sb. § 10 odst. (2) 
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- Ocenění zemědělského pozemku – „Zemědělský pozemek se oceňuje cenou 
stanovenou výnosovým způsobem podle bonitovaných půdně ekologických 
jednotek.“ 33 
 Bonitovaná půdně ekologická jednotka 
(BPEJ) „vyjadřuje hlavní půdní a klimatické podmínky, které mají vliv na 
produkční schopnost zemědělské půdy a její ekonomické ohodnocení.“34 Na cenu 
zemědělského pozemku má vliv mnoho dalších faktorů. Mezi ně patří např. 
rozloha, poloha, využitelnost, klima aj. Podrobněji se touto problematikou 
a stanovením ceny zabývá již zmíněná prováděcí vyhláška. 
 
- Trvalé porosty – Trvalé porosty se člení na porosty lesní, ovocné dřeviny, vinnou 
a chmelovou révu a okrasné rostliny.  Přičemž definování ovocných dřevin 
se budeme věnovat podrobněji dále. 
 
- Oceňování ovocných dřevin – Ovocné dřeviny se oceňují s ohledem na jejich 
ekonomický (produktivní) věk, zdravotní stav a druh dřeviny. Ocenění se provádí 
výnosovým nebo zjednodušeným způsobem, které blíže specifikuje vyhláška.  
1.1.4 Zákon o daních 
Zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí je 
důležité zmínit především kvůli dani darovací a dani z převodu nemovitostí. Jak je z názvu 
práce zřejmé, jde o ocenění dvěma metodami, z nichž jedna je prováděna za účelem stanovení 
těchto daní. Předmětem práce je však zmíněná (zjednodušená) metoda, ne výpočet daní, proto 
je o nich pojednáno jen krátce. 
Tento zákon se ve dvaceti sedmi paragrafech podrobně zabývá definováním 
poplatníka a plátce daně, stanoví předmět a základ daně pro jednotlivé daně zvlášť, dále 
rozděluje osoby do skupin pro výpočet daně („do tří skupin vyjadřujících vztah poplatníka 
                                                 
33
 Zákon č. 151/1997 Sb. §11 odst. (1) 
34
 [cuzk.cz] (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_vysvetlivky)  
(- ke dni 18. 4. 2013) 
21 
k zůstaviteli, dárci (obdarovanému) nebo nabyvateli (převodci).“35), stanoví sazby daně 
a mimo jiné uvádí, kdo a kdy je od daně osvobozen. 
- Daň – „Platební povinnost do veřejného rozpočtu, kterou stát stanoví zákonem 
k získání příjmů pro úhradu celospolečenských potřeb (neúčelovost), aniž přitom 
poskytuje zdaňovaným subjektům ekvivalentní protiplnění (neekvivalentnost).“36 
 
- Daň darovací – Daní darovací lze chápat finanční část z majetku, který osoba 
nabyla, a kterou musí odvést správci daně. „Poplatníkem daně darovací je 
nabyvatel; při bezúplatném poskytnutí majetku fyzickou osobou, která má trvalý 
pobyt v tuzemsku, nebo právnickou osobou, která má sídlo v tuzemsku, fyzické 
osobě, která nemá trvalý pobyt v tuzemsku, nebo právnické osobě, která nemá 
sídlo v tuzemsku, je poplatníkem daně darovací vždy dárce.  
Předmětem daně darovací je bezúplatné nabytí majetku na 
základě právního úkonu nebo v souvislosti s právním úkonem. Majetkem pro účely 
daně darovací jsou 
a) nemovitosti a movitý majetek, 
b)  jiný majetkový prospěch.“37 
Sazba daně je stanovena dle zatřízení do skupiny (I. skupina: 
příbuzní v řadě přímé a manželé, II. Skupin: Příbuzní v řadě pobočné 
a III. skupina: ostatní fyzické a právnické osoby) a výše nabytého majetku. Sazby 
upravuje § 12, § 13 a § 14 daného zákona. 38 
 
-  Daň z převodu nemovitosti -  „Poplatníkem daně z převodu nemovitostí je 
a) převodce (prodávající);  
                                                 
35
 Zákon č. 357/1992 Sb. § 11 odst. (1) 
36
 [business.center.cz] (http://business.center.cz/business/pojmy/p534-dan.aspx) (- ke dni 14. 3. 2013) 
37
 Zákon č. 357/1992 Sb. § 5, § 6 odst. (1) 
38
 Zákon č. 357/1992 Sb. § 11 odst. (1) – (4) 
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b) nabyvatel, jde-li o nabytí nemovitosti při výkonu rozhodnutí nebo exekuci podle 
zvláštního právního předpisu, vyvlastnění, vydržení, v insolvenčním řízení po 
rozhodnutí o úpadku nebo ve veřejné dražbě … 
c) převodce i nabyvatel, jde-li o výměnu nemovitostí; převodce a nabyvatel jsou 
v tomto případě povinni platit daň společně a nerozdílně. 
Předmětem daně z převodu nemovitostí je 
úplatný převod nebo přechod vlastnictví k nemovitostem… 
Základem daně z převodu nemovitostí je cena 
zjištěná podle zvláštního právního předpisu, platná v den nabytí nemovitosti, a to 
i v případě, je-li cena nemovitosti sjednaná dohodou nižší než cena zjištěná; 
rozdíl cen nepodléhá dani darovací. Je-li však cena sjednaná vyšší než cena 
zjištěná, je základem daně cena sjednaná“39  
Sazba daně z převodu nemovitostí u osob 
zařazených do skupiny I., II. i III. dělá 3 % ze základu daně. 
 
1.2 VYHLÁŠKA Č. 3/2008 SB. 
Prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů, (oceňovací vyhláška.) „…stanoví ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám 
a postupy při uplatnění způsobů oceňování věcí, práv, jiných majetkových hodnot a služeb.“40 
Tato vyhláška je pro tuto práci důležitá z pohledu vyčlenění několika pojmů 
a především obsahuje postupy výpočtů, které budou hojně uplatňovány v praktické části. 
- Pokryvná plocha – „Pokryvnou plochou se v daném případě rozumí plocha 
kolmých průmětů obsah všech korun jednotlivých rostlin na povrch pozemku, jehož 
jsou součástí.“41 
                                                 
39
 Zákon č. 3571992 Sb. § 8 - 10 
40
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. § 1 
41
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. § 42 odst. (2) 
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  Pojem pokryvná plocha je důležité objasnit kvůli zjednodušené metodě ocenění 
ovocných dřevin. V této metodě nesmí být pokryvná plocha větší 1500 m2, 
v opačném případě tuto metodu nelze využít. Zjednodušenou metodou se bude 
podrobněji zabývat následující kapitola. 
- Ovocné dřeviny – Ovocnými dřevinami se rozumí stromy a keře, které plodí 
ovoce. Pěstování ovoce se provádí na zahradách – dle vyhlášky se jedná 
o extenzivní výsadbu, nebo v sadech, kde se jedná o intenzivní výsadbu. V obou 
pěstitelských systémech má člověk z těchto plodů užitek, rozptýlení či fyzickou 
činnost.  Tato vyhláška ovocnou výsadbu třídí dle druhu na jabloň, hrušeň 
kdouloň, mišpule, višeň, slivoň, švestka, pološvestka, meruňka, ořešák, broskvoň, 
mandloň, angrešt, rybíz, maliník, jeřáb, líska, rakytník, bez, růže, borůvka a další.42 
Z odborného hlediska se však ovocné dřeviny člení dle 
užitku. Jedná se mimo jiné o: 
„Jádroviny – jabloň, hrušeň, kdouloň, mišpule, jeřáb, aronie, oskeruše, 
hloh. Jádroviny patří do čeledi růžovitých.  Užitkovým plodem je tzv. nepravý 
plod – malvice.  
Peckoviny – broskvoň, meruňka, slivoň (švestka, pološvestka, slíva, 
mirabelka, renklóda), třešeň, višeň. Užitkovou částí je jednosemenný plod 
(peckovice). Plody mají různou velikost, zbarvení, tvar a dozrávají v různou dobu. 
Bobuloviny – užitek je z bobule (rybíz, angrešt, meruzalka plodová, 
borůvka, brusinka), nebo ze souplodí peckoviček (maliník, ostružiník, 
malinoostružiník). 
Jahodník – užitek tvoří jahoda, tj. zdužnatělé lůžko s nažkami. Mezi 
ovocnými druhy mírného pásu je jedinou bylinnou. 
Skořápkoviny – mandloň, broskvomandloň, ořešák, líska, kaštanovník 
jedlý, pistácie. Užitkovou částí jsou velmi výživná olejnatá semena, která kromě 
tuku obsahují cenné bílkoviny. Plody jsou buď peckovice, nebo oříšky. 
Morušovník – tvoří samostatnou skupinu, která by se mohla řadit 
k drobnému ovoci.“43 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb. příloha č. 34 
43
 Dlouhá, Ovoce (1997), str. 8-9 
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Ovocné dřeviny se mohou členit podle výšky kmenu, přičemž 
každá publikace uvádí jiné výšky. Jedná se o vysokokmen (do 1,6 m), polokmen 
(1,1 - 1,6 m), čtvrtkmen (0,9 - 1,1 m), nízkokmen a zákrsek (okolo 0,6 m) a keře 
(kde větve vyrůstají hned u země do výšky 0,5 m). Pro účely této práce byly 
zjištěné hodnoty zprůměrovány. 
Dalším členěním se zabývá pomologie, jejíž definice se nachází v kapitole 1.3.  
- Malý lexikon obcí – Malý lexikon obcí je evidencí počtu obyvatel, která je 
každoročně aktualizovaná a vydává ji Český statistický úřad. Stav počtu 
obyvatelstva se zjišťuje k  31. 12. předchozího roku a vydává se přepočtený k 1. 1. 
roku následujícího.44 Zaznamenává informace týkající se okresu - kód okresu, 
název obce, kód obce, počet částí obce, počet katastrů, katastrální výměru ha, 
celkový počet obyvatel, počet lidí ve věku 15 – 64 let, počet obydlených domů 
a bytů, existenci pošty, matriky, školy a zdravotního střediska v obci, dále 
informace o počtu obcí v okrese, o hustotě obyvatelstva na km2, obsahuje mapy 
krajů, okresů a další údaje. 45 
 
Obrázek 1 - Kraje a okresy ČR k 1. 1. 2012 (zdroj 46) 
                                                 
44
 [czso.cz] (http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/D00034E75F/$File/130212m_cz.pdf)  
(- ke dni 18.4.2013) 
45
 [czso.cz](http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/D00034E754/$File/130212079.pdf)  
(- ke dni 18. 4. 2013) 
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[czso.cz] (http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/D00034E6ED/$File/130212m01.jpg)  
(- ke dni 5. 3. 2013) 
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- Funkční celek – „Pro účely této vyhlášky se rozumí funkčním celkem soubor 
nemovitostí tvořený nemovitou stavbou, pozemkem zastaveným touto stavbou 
a souvisejícím jedním nebo více společně užívanými pozemky, zpravidla pod 
společným oplocením, popřípadě vyplývá-li jejich funkční spojení z vydaného 
územního rozhodnutí, stavebního povolení nebo kolaudačního souhlasu. Ve 
funkčním celku může být i více zastavěných pozemků.“47 
Pro přehlednost jsou uvedeny dva příklady funkčního celku:  
 
1. První příklad zachycuje ornou půdu s pozemkem zastavěná plocha a nádvoří, na 
kterém je stavba.  
Zemědělským pozemkem může být orná půda, chmelnice, vinice, zahrada (ta však 
společně se zastavěnou plochou a nádvořím nesmí mít stejného vlastníka, jinak se 
jedná o jednotný funkční celek), ovocný sad, louka a pastvina.48  
Jedná se například o stavbu vepřína s ornou půdou, která plní funkci výběhu pro 







                                                 
47
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. § 2 písm. f) 
48
 Zákon č. 151/1997 Sb. § 9 písm. b) 





Zpravidla společné oplocení 
Nemusí být stejný vlastník 
Obrázek 2 - Příklad funkčního celku (vlastní zdroj) 
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2. Následující příklad zachycuje dvě stavby na pozemcích v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří a pozemek zahrady. Vlastníci pozemků jsou různí. 
Jedná se o rodinný dům s garáží na pozemku druhu zahrada. Zahrada je společně 
se stavbami užívána, ale majitelem zahrady je Ing. Kulhánek a majitelka obou 
nemovitostí je jeho manželka Jana Kulhánková.  
 
 
- Jednotný funkční celek – Pod názvem jednotný funkční celek se rozumí soubor 
pozemků vedených v katastru jako zastavěná plocha a nádvoří s pozemkem 
zahrady či ostatní plochy. Tento soubor pozemků je společně užíván se stavbou 
a na rozdíl od funkčního celku mají jediného vlastníka. 49  
„Pozemky oceňované dle § 28 odst. 6 a podle § 31 a § 
32 odst. 3 a 4 netvoří jednotný funkční celek.“50 Jedná se o pozemky evidované 
v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plocha se způsobem využití 
pozemku dráha, dálnice, silnice a ostatní komunikace, včetně jejich součástí 
a veřejné prostranství…., pozemek vodní plochy, pozemek prokazatelně 
hospodářsky nevyužitelný a pozemek, který prokazatelně není stavebním, 
zemědělským, lesním ani pozemkem vodní plochy.51 
Pro přehlednost jsou uvedeny dva příklady: 
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 Zákon č. 151/1997 Sb. § 9 odst. (1) písm. a) 2. 
50
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. § 28a odst. (1) 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb. 
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2. Druhým příkladem jednotného funkčního celku je sportovní tělocvična obce 




- Koeficienty -  Koeficienty se rozumí čísla, která jsou jednak v rozmezí určitého 
intervalu, nebo jsou to čísla přesně daná. Koeficienty upravují (zvyšují nebo 
snižují) základní jednotkovou cenu nemovitosti, venkovních úprav, studní, 
rybníků, trvalých porostů nebo pozemků. Pro účel práce je podstatné zabývat se 
koeficienty, které se týkají oceňování staveb a bytů, oceňování pozemků 
a oceňování trvalých porostů a jsou zde uváděny pouze ty, které budou použity 
v praktické části. 
Jednotný funkční celek 
 
Společně užíváno  





plocha a nádvoří 
Obrázek 4 - Příklad jednotného funkčního celku (vlastní zdroj) 
Obrázek 5 - Příklad jednotného funkčního celku (vlastní zdroj) 
Jednotný funkční celek 
 
Společně užíváno  




Zastavěná plocha a nádvoří 
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Oceňování pozemků: 
Kp - Důležitým koeficientem je koeficient prodejnosti, který 
upravuje cenu nemovitosti podle toho, ve kterém katastrálním území se nachází – 
k. ú. vyjmenovaných měst nebo obce v závislosti na počtu obyvatel.  Zohledňuje 
také to, zda je oceňovaná stavba stavbou pro výrobu, obchod, dopravu, kulturu, 
skladování, inženýrskou stavbou, rodinným domem nebo jinou. Výši tohoto 
koeficientu udává příloha č. 39.  
V souvislostech se jedná o „Poměr mezi zprůměrovanými 
skutečně dosaženými cenami a časovými cenami nemovitostí určitého, resp. 
srovnatelného typu v rozhodné době a v rozhodném místě.“52 
 
Ki - Dalším neméně důležitým koeficientem je koeficient změn cen 
staveb. Ten zohledňuje typ budovy dle kódu klasifikace CZ-CC. První sekci jsou 
BUDOVY: Budovy bytové - budovy jednobytové, dvou a více bytové a budovy 
bytové ostatní. Budovy a haly nebytové - hotely a obdobné budovy, budovy 
administrativní, pro obchod, pro dopravu a telekomunikaci, pro průmysl 
a skladování, budovy pro společenské a kulturní účely, výzkum, vzdělání 
a zdravotnictví a budovy nebytové ostatní. Druhou sekcí jsou potom 
INŽENÝRSKÁ DÍLA: Dopravní díla - dálnice, silnice, místní a účelové 
komunikace, dráhy kolejové, plochy letišť, mosty, visuté dálnice, tunely, podjezdy 
a podchody, přístavy, vodní cesty, vodní stupně a ostatní vodní díla. Vedení 
trubní, telekomunikační a elektrická -  vedení dálková trubní, telekomunikační 
a elektrická, vedení místní trubní, elektrická a telekomunikační. Soubory staveb 
pro průmyslové účely (kromě budov), ostatní inženýrská díla - stavby pro sport 
a rekreaci a ostatní inženýrská díla jinde neuvedená. Tento koeficient je uveden 
v příloze č. 38 této vyhlášky a pohybuje se od 2,066 (pro budovy hotelů 
a restauračních zařízení), přes 2,295 (pro letištní a ostatní plochy), do 2,420 (pro 
stavby určené ke sportu a rekreaci).53 
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 Bradáč, Teorie oceňování nemovitosti (2009), str. 55 
53
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. příloha č. 38 
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Koeficient 0,4 – Jedná se o koeficient, který upravuje cenu 
pozemku v jednotném funkčním celku, který je veden jako zahrada či ostatní 
plocha. Číslo 0,40 upravuje cenu tak, že 40 % z ceny pozemku zjištěné dle § 28 
odst. (2) je cena zahrady nebo ostatní plochy. Tento koeficient se nachází 
v ocenění stavebního pozemku § 28 odst. (5) této vyhlášky.  
 Stejný koeficient se použije v případě ocenění 
pozemku tvořící funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle 
§ 28 odst. (2). Cenu v Kč/m2 pozemku tvořící funkční celek dle § 32 odst. (2) je 
cena zjištěná podle § 28 odst. (2) vynásobená koeficientem 0, č0. Tato cena činí 
nejméně 20 Kč/m2.  
Oceňování trvalých porostů: 
Koeficient 0,045 – Slouží k úpravě ceny pokryvné plochy 
ovocných dřevin.54 Výpočet této ceny je blíže popsán v kapitole 1.2.5. 
Existuje celá řada dalších koeficientů, které jsou podrobně popsány v této 
vyhlášce. Jejich zmínění je bezpředmětné, neboť v praktické části budou použity 
pouze koeficienty vypsané. 
 
- Přirážky a srážky – Další pojem, který je třeba přiblížit je přirážka a srážka. 
Přirážkami a srážkami se rozumí úpravy, které zvyšují či snižují cenu stavebních, 
popř. jiných pozemků či cenu trvalých porostů.   
Přirážky a srážky týkající se pozemkou jsou podrobně 
uvedeny v příloze č. 21 této vyhlášky. Některými důvody úprav jsou např.: 
výhodnost polohy pozemku pro užití stavby na něm vybudované (srážka od 
60 % po přirážku do 250 %), využití pozemku pro komerční stavbu (přirážka až 
150 %), umístění pozemku v turisticky významné obci (přirážka do 400 %), 
přístup k pozemku pouze po nezpevněné cestě (srážka do 10 %), hluk v okolí 
pozemku (srážka do 10 %), lokace pozemek v záplavovém území (srážka do 
25 %) a mnoho jiných.  
Přirážky a srážky, které se týkají trvalých porostů, stanoví 
příloha č. 34. Jedná se o srážku až 80 % v případech, kdy dochází k nedostatečné 
                                                 
54
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. § 42 odst. (3) 
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pěstební péči, nebo naopak přirážku až 25 %, kdy je výsadba provedena ze 
zdravých výpěstků.55  
  
Aby mohlo být provedeno porovnání výnosové a zjednodušené metody, je nutné 
stanovit si, z čeho je třeba vycházet, co je před samotným porovnáním důležité provést a jaké 
jsou pro to postupy a výpočty. Následující podkapitoly detailněji popisují postup ocenění 
pozemků, jejichž cena ovlivňuje cenu jedné ze zmíněných metod.  
Jedná se o podkapitolu ocenění stavebního pozemku dle cenové mapy a ocenění 
stavebních pozemků, které nejsou uvedené v cenové mapě, a jejich cena se stanoví dle 
postupu uvedeného v této vyhlášce. 
Pro ocenění v praktické části bude použita novela č. 387/2011 Sb. této vyhlášky, 
protože ocenění bude provedeno k datu 14. září 2012. 
 
1.2.1 Oceňování pozemků 
V kapitole oceňování pozemků byly vybrány pozemky uvedené v § 27 – cenová mapa 
stavebních pozemků, § 28 – stavební pozemek neuvedený v cenové mapě stavebních 
pozemků a § 32 – jiné pozemky.  Při oceňování pozemků uvedených v § 28 a § 32 může 
nastat mnoho situací: může se jednat o pozemek v druhu zastavěná plocha a nádvoří nebo 
pozemek k tomu účelu již užívaný (§ 28 odst. 1), pozemek nezastavěný určený např. 
regulačním plánem k zastavění (§ 28 odst. 3) nebo o nezastavěný pozemek, který je určen 
rozhodnutím o změně využití území např. pro skládky nebo přírodní koupaliště, nebo 
pozemek takto již využívaný (§ 28 odst. 4), pozemek zahrady nebo ostatní plochy 
v jednotném funkčním celku (§ 28 odst. 5) dále se může jednat o pozemek ostatní plochy se 
způsobem využití dráhy, dálnice silnice, včetně jejich součástí apod. (odst. 6). Dále se může 
jednat o jiné pozemky, které jsou prokazatelně nestavebními, ale jsou zahrnuty do platného 
územního nebo regulačního plánu jako pozemky k zastavění (§ 32 odst. 1), o pozemky tvořící 
funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem (§ 32 odst. 2), dále se může jednat 
o pozemky prokazatelně hospodářsky nevyužitelné (§ 32 odst. 3) a podobně.56  Dále se 
pozemek oceňuje jako zemědělský pozemek (§ 29), lesní pozemek a nelesní pozemek 
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s lesním porostem (§ 30) a pozemek vodní plochy (§ 31). Je zřejmé, že stavební pozemky 
a jiné pozemky mohou mít mnoho variant. Tato práce se bude zabývat pouze oceněním 
stavebního pozemku dle § 28 odstavce 1, 2 a 5 a oceněním jiného pozemku dle § 32 odst. 2. 
 
1.2.1.1  Cenová mapa stavebních pozemků (§ 27) 
Co je cenová mapa, bylo již řečeno. Pro připomenutí je zopakováno, že grafická část 
cenové mapy obsahuje „ceny jednotlivých stavebních pozemků, popřípadě ceny vymezených 
skupin parcel se shodným účelem užití a stejnou stavební vybaveností.“57 Ceny v mapě jsou 
uváděny za jednotku, tedy za 1 m2 parcely.  
Pro určení ceny 1 m2 stačí nalézt, ve které cenové skupině se pozemek nachází. Pro 
tento postup se stanoví vztah: 
 
               (1) 
 
kde ZC je základní jednotkovou cenou, 
w je cena Kč/m2 uvedená v cenové mapě. 
Pro získání celkové ceny stavebního pozemku se musí w vynásobit výměrou parcely: 
 
              
   (2) 
 
kde      je cena celkové plochy pozemku, 
    je celková výměra parcely. 
Tento výpočet se dále neupravuje.  
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Ocenění stavební parcely dle cenové mapy bude provedeno pro jednu z variant 
v praktické části práce – ocenění pozemku v městě Hodonín (viz kapitola č. 2.4). 
 
1.2.1.2 Stavební pozemek neuvedený v cenové mapě stavebních pozemků 
(§ 28 odst. 1 a 2) 
Pokud neexistuje pro území cenová mapa, musí se postupovat podle 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., kde § 28 stanoví pro vyjmenované obce cenu za m2 pozemku 
START 
Existuje pro dané území 
cenová mapa? 
ANO NE 
Cena Kč/m2 je známá vztah (1). 
Lokace pozemku 
Ocenění dle § 28 pomocí vztahu 
 (3) – (8). 
Vynásobení výměrou pozemku dle 
vztahu (2). 





Obrázek 6 - Algoritmus ocenění stavebního pozemku dle § 27 (vlastní zdroj) 
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evidovaného v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto 
účelu již užívaného. 
Cena jednoho m
2
 se pohybuje následovně:  2 250 Kč (hlavní město Praha), 1 100 Kč 
(Brno a Ostrava), 800 Kč (České Budějovice, Františkovy Lázně, Jihlava aj.), 500 Kč (Český 
Krumlov, Děčín, Kladno, …), 400 Kč (Česká lípa, Domažlice, Hodonín, Rakovník, …), 
300 Kč (Litvínov), 250 Kč (Jirkov), 200 (Bílina, …).  
Pro tuto skutečnost je definován vztah č. (3) 
             ,  (3) 
kde c je základní cena 1 m2 pozemku, který se nachází ve výše zmíněných obcích. 
Takto zjištěná cena se dále upravuje přirážkami a srážkami, které jsou v příloze č. 21 
v tabulkách 1 a 2. Jsou uvedeny v procentech, proto jsou děleny číslem 100. Srážky jsou 
uváděny se záporným znaménkem. Aby došlo k připočtení k základní ceně, suma přirážek 
a srážek se přičte/(odečte) k/(od) číslu/(a) 1. 
„Upravuje-li se základní cena stavebního pozemku podle tabulky č. 1 - položek č. 1.1, 





           
         
                            
   
   
   
       
                             
    
   
  ,   
 (4) 
kde           
   je základní cenu 1 m2 upravena poprvé, a kde rozmezí 1.1 – 1.4 u 
sumy ve vzorci označuje položky v tabulce č. 1, rozmezí 2.1 – 2.10 srážky v tabulce č. 2 a 
položka 2.11 přirážku v tabulce č. 2. 
Vztah (3-2) se upraví koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39 následovně: 
 
          
          
                            
   
   
   
       
                             
    
   
        ,  
 (5) 
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  kde           
   je základní cena 1 m2 upravena podruhé, a to 
koeficientem změny cen staveb Ki  a koeficientem prodejnosti Kp. Oba jsou již zmíněny 
v kapitole 1.2. 
Za účelem zjištění celkové ceny pozemku, musí být vztah (5) násoben výměrou pozemku: 
 
                 
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
   
        
 
,  (6) 
 
 kde    je opět celková výměra pozemku a       je základní cena upravená celkové 
plochy pozemku. 
 
V obcích, které nejsou vyjmenované, ale jejich katastrální území sousedí 
s katastrálním územím obcí vyjmenovaných (§ 28 písm. b), d), f), h), j)) nebo se jedná o obce 
ostatní (§ 28 písm. k)), platí vztah: 
 
                  , (7) 
 
 kde ZC je základní cena za m2, 
k je koeficient, který se pohybuje v rozmezí 5,00; 3,50; 3,00; 2,50; 2,00 a 1,00. Které 
číslo se použije, záleží na tom, se kterým katastrálním územím kterého města obec sousedí, 
Cp je cena pozemku v Kč/m
2
, která je zaokrouhlená na dvě desetinná místa. Cp se 
vypočte dle následujícího vzorce: 
 
         
                       , (8) 
 
kde čísla 35, 1000 a 0,007414 jsou daná touto vyhláškou,  
a je počet obyvatel obce, ve které se pozemek nachází, určí se dle zmíněného Malého 
lexikonu obcí. Jestliže je počet obyvatel a < 1000, potom platí, že a = 1000. 
35 
Výraz k*Cp (vztah 7) nahrazuje v předchozích vzorcích c (vztah 3) a výpočet ceny je 
analogický. Proto zde úprava přirážkami, srážkami a koeficienty nebude znovu uváděn. 





Nachází se pozemek ve 
vyjmenovaných obcích písm. a), 
c), e), g), i) § 28? 
NE 
Cena Kč/m2 je známá - vztah (3) 




Úprava ceny zdůvodněnými 
přirážkami a srážkami dle vztahu 
(4). 
Vynásobení koeficienty Ki a Kp 
dle vztahu (5). 
KONEC 
V Malém lexikonu obcí se zjistí 
počet obyvatel v obci. 
 
Dle vztahu (8) se vypočte 
cena pozemku Cp. 
 
Vynásobí se příslušným 
koeficientem dle vztahu (7). 
 
Vynásobení výměrou pozemku 
dle vztahu (6). 
Nachází se v sousedícím kat. území 
předchozích obcí dle b), d), f), h), j)? 
NE 
NE 
Nachází se v ostatních obcích 
neuvedených pod písm. a) – j)? 
 
Jde o územně 





Obrázek 7 - Algoritmus ocenění stavebního pozemku dle § 28 odst. (1) a (2) (vlastní zdroj) 
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1.2.1.3 Stavební pozemek neuvedený v cenové mapě stavebních pozemků 
(§ 28 odst. 5)  
Odstavec 5 se zabývá oceněním zahrady nebo pozemku ostatní plochy, která se 




 „Cenou v Kč/m2 pozemku zahrady nebo pozemku ostatní plochy, která tvoří jednotný 
funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným podle odstavce 2, je cena 
stanovená podle odstavce 2 vynásobená koeficientem 0,40.“ 
Pro tuto definice je stanoven následující vztah: 
 
                       
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
   
            (9) 
Jedná se o vtah číslo (6), který je navíc vynásoben koeficientem 0,40.  
Tato definice říká, že cena 1 m2 zahrady je rovna 40 % ceny 1 m2 stavebního 
pozemku, ke kterému náleží. Znamená to tedy, že prvním krokem ocenění zahrady, je ocenění 
stavebního pozemku a jednotková cena se následně vynásobí zmíněným koeficientem 
Za účelem zjištění celkové ceny pozemku, musí být vztah (8) násoben výměrou pozemku: 
 
                     
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
              
    (10) 
 
Pro přehlednost je opět uveden jednoduchý algoritmus, který se od předchozího 
nepatrně liší: 
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Nachází se pozemek ve 
vyjmenovaných obcích písm. a), 
c), e), g), i) § 28? 
NE 
Cena Kč/m2 je známá - vztah (3) 




Úprava ceny zdůvodněnými 
přirážkami a srážkami dle vztahu 
(4). 
Vynásobení koeficienty Ki a Kp 
dle vztahu (5). 
KONEC 
V Malém lexikonu obcí se zjistí 
počet obyvatel v obci. 
 
Dle vztahu (8) se vypočte 
cena pozemku Cp. 
 
Vynásobí se příslušným 
koeficientem dle vztahu (7). 
 
Vynásobení výměrou pozemku 
dle vztahu (6). 
Nachází se v sousedícím kat. území 
předchozích obcí dle b), d), f), h), j)? 
NE 
NE 
Nachází se v ostatních obcích 
neuvedených pod písm. a) – j). 
 
Jde o územně 





Vynásobení výměrou pozemku 
dle vztahu (10). 
Vynásobení koeficientem 0,40 
dle vztahu (9). 
 
Obrázek 8 - Algoritmus ocenění stavebního pozemku dle § 28 odst. (5) (vlastní zdroj) 
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1.2.1.4 Pozemek jiný (§ 32 odst. 2) 
„Cenou v Kč/m2 pozemku, který tvoří funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem 
oceněným podle § 28 odst. 2, je cena zjištěná podle § 28 odst. 2 vynásobená koeficientem 
0,40. Tato cena činí nejméně 20 Kč/m2.“  
Pro tento vtah platí taktéž vzorce (9) a (10), přičemž cena zjištěná pomocí vztahu (8) 
musí být větší nebo rovna 20 Kč/m2. 
 
1.2.2 Výnosová metoda  (§ 41 odst. 1 písm. a) a odst. 3) 
Do této chvíle se jednalo o ocenění pozemků. Nyní následuje popis metod, pomocí kterých se 
oceňují trvalé porosty. Jedná se o metodu výnosovou a metodu zjednodušenou. 
Obecně se pod pojmem výnos rozumí určitý prospěch, přínos či efekt, jaký uživateli 
z vlastnictví věci plyne. Jedná se o určitou ekonomickou efektivnost. Výnosová metoda se 
zabývá tímto vtahem. Při oceňování trvalých porostů však nedochází ke snižování hodnoty 
o vynaložené náklady, základní cena ovocných dřevin se však může s věcným odůvodněním 
snížit až o 80 %.  O tomto jevu bude pojednáno dále. 
Základní ceny trvalých porostů, respektive ovocných dřevin, vinné révy a chmelu se 
stanoví dle § 41 vyhlášky č. 3/2008 Sb. odstavce 1 písm. a) a odstavce 3. Ty uvádějí postup 
při ocenění výnosovou metodou.  Vinná réva a chmel nebudou dále zmiňovány, neboť nejsou 
předmětem této práce.  
Odstavec č. 1 písmeno a) rozděluje pěstování ovocných dřevin do dvou skupin: 
 „Základní ceny ovocných výsadeb jsou podle svého charakteru v praxi uplatněných 
pěstitelských systémů rozděleny do dvou částí. V první části jsou ceny v Kč/m2 pro výsady 
intenzivního typu ovocných sadů s tržním zhodnocováním jejich produkce, zatímco v druhé 
části jsou vesměs ceny v Kč/ks k extenzivním výsadbám zahrádkového, převážně 
samozásobitelského, typu ovocnářské produkce.60 
- Intenzivní výsadba – „Intenzivním typem ovocné výsadby se rozumí souvislá 
ucelená výsadba jednoho ovocného druhu stejného věku v jednotném sponu stromů 
nebo keřů o výměře větší než 1000 m2, resp. 0,1 ha. V základních cenách ovocných 
dřevin jsou zahrnuty i náklady na běžné způsoby opěr proti vyvracení (kůly, 
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drátěnky apod.).“61 Intenzivní výsadba slouží k velkovýrobním účelům, hustota 
vysazených stromů na hektar se pohybuje od 100 ks/ha po 6 600 ks/ha.  
Prvním krokem ocenění intenzivní výsadby je zjištění hustoty výsadby v kusech 
v závislosti na druhu ovocné dřeviny. Tu zachycuje následující tabulka. 







Pěstitelský systém Hustota 
výsadby 




vysokokmen, polokmen JH-Vk 200 
2 čtvrtkmen na silně vzrůstné podnoži JH-Čk 500 
3 nízkokmen na středně vzrůstné podnoži JH-Nk 750 
4 zákrsek na slabě vzrůstné podnoži JH-Zk 1 250 
5 palmeta nebo vřeteno JH-P 2 000 
6 vřeteno JH-V 2 750 
7 
třešeň 
vysokokmen, polokmen T-Vk 200 
8 čtvrtkmen na ptáčnici T-pt 500 
9 čtvrtkmen na slaběji rostoucí podnoži T-sl 850 
10 višeň všechny pěstitelské systémy V-vt 500 
11 
slivoň 
čtvrtkmen na generativní podnoži S-Čk 350 
12 nízkokmen na vegetativní podnoži S-Nk 850 
13 meruňka všechny pěstitelské celky Me-vt 450 
14 broskvoň všechny pěstitelské celky B-vt 550 
15 ořešák 
vlašský 
semenáč OV-s 100 
16 štěpovanec Ov-š 200 
17 angrešt všechny pěstitelské tvary A-vt 3 000 
18 
rybíz 
pásová výsadba keřů pro ruční sklizeň R-r 1 500 
19 pás. výsadba keřů pro mechanizovanou 
sklizeň 
R-m 4 100 
20 maliník všechny pěstitelské systémy Ma-vt 6 000 
Hustota výsadby se mění v závislosti na konkrétní odrůdě ovocné dřeviny a na 
pěstitelském systému. Pro výpočet je stanoven vztah: 
                           ,  (11) 
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kde y představuje konkrétní číslo z tabulky, slouží pro výpočet ceny za celkové 
ucelené výsadby. 
Druhým krokem je zjištění ceny za m2 výsadby, která je uvedena v tabulkách č. 3 
- 22 přílohy č. 34 zmíněné vyhlášky. Cena za m2 se mění především s věkem 
a druhem porostu.  
Postup nalezení ceny je následující: 
a) Dle čísla položky nebo druhu ovocné dřeviny je třeba nalézt správnou 
tabulku. Tabulku tvoří matice, kde řádky představují věkovou skupinu v rozmezí 
desíti let a sloupce představují věk konkrétní. 
b) Nejprve se zařadí odrůda do věkové skupiny na svislé ose (1-10, 11-20, 21-30 
atd.)  
c) Poté se na ose vodorovné určí věk přesný.  Číslo jedna představuje věk 1, 11 
nebo 21, číslo dvě pak věk 2, 12 či 22 atd.  
d) Pole, kde dochází k průniku, je determinováno číselnou hodnotou, která 
odpovídá ceně za m2, hodnota může být označena jako x [Kč/m2]. 
 





Věk 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
* ** 1-10 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 
* ** 11-20 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 
* ** 21-30 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 Kč/m2 
 
*, ** číslo položky a značka odpovídá druhu a pěstitelskému celku.  Tato 
charakteristika je shodná s tabulkou č. 1. 
Pro základní cenu je dán následující vztah:   
            ,  (12) 
kde ZC je základní cena výsadby s ohledem na druh a stáří ovocných dřevin. 
  
Stejně tak jako při oceňování pozemků, i u oceňování trvalých porostů se mohou 






bylo řečeno základní cena se dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 34 může snížit 
až o 80 %. V případě, že dochází ke zřejmé nedostatečné pěstební péči, 
k mechanickému, zdravotnímu či jinému, konkrétně specifikovanému, poškození.  
Takto upravená cena nesmí být nižší, než nejnižší základní cena dřeviny, která je 
oceňována.63 
V opačném případě může být základní cena zvýšena až o 25 % v případě, kdy je 
pěstována v prokazatelně zdravém prostředí, jedná se dřevinu, ve velmi dobrém 
stavu, která nemá virová ani jiná onemocnění (o bezvirových výpěstcích hovoří § 
6 vyhlášky č. 332/2006 Sb., o množitelských porostech a rozmnožovacím 
materiálu chmele, ovocných rodů a druhů a okrasných druhů a jeho uvádění do 
oběhu).64 
V prvním kroku se přirážky a srážky sečtou. Proto, že jsou uváděny v procentech, 
vydělí se číslem 100. Aby došlo k připočtení k základní ceně, suma přirážek 
a srážek se přičte k číslu 1. Pro tuto situaci je dán vtah (13): 
 
                  
         
   
   
       
   
   (13) 
 
Pro zjištění celkové ceny se vtah (13) upraví vynásobením hustotou výsadby - 
vztahem (11): 
                  
         
   
   
       
   
       (14) 
 
kde     je cena upravená hustotou výsadby.  
Cena takto zjištěná se upraví koeficientem prodejnosti Kp z přílohy č. 39: 
 
                  
         
   
   
       
   
        , (15) 
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kde Kp pro ocenění trvalých porostů je roven 1,00. 
 
V praktické části této práce bude použita pouze metoda ocenění týkající se 
extenzivní výsadby, která následuje. 
 
- Extenzivní výsadba -  Neboli výsadba týkající se molopěstitelů, drobných sadařů 
a zahrádkářů má obdobný postup ocenění jako intenzivní výsadba. Nejedná se 
o hustou výsadbu stromů soustředěnou na jednom místě, ale jde především 
o jednotlivé, samostatně stojící stromy (do určité míry kryjící se s korunami 
vedlejších stromů), které se oceňují samostatně. Příloha č. 34 vyhlášky 
č. 3/2008 Sb. zachycuje tabulky, ve kterých je znázorněna závislost jednotkové 
ceny za strom na věku a druhu dřeviny.  
Dle druhu se strom zařadí pod příslušnou položku a značku: 
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vysokokmen, polokmen JHKM-VK 
22 čtvrtkmen, nízkokmen na silně vzrůstné podnoži JHKM-Čk 
23 nízkokmen na středně vzrůstné podnoži JHKM-Nk 
24 zákrsek na slabě vzrůstné podnoži JHKM-Zk 
25 
třešeň 
vysokokmen, polokmen T-Vk 
26 nízkokmen T-Nk 









všechny pěstitelské tvary SMR-vt 




všechny pěstitelské tvary MB-vt 
32 ořešák vlašský všechny pěstitelské tvary OV-vt 












všechny pěstitelské tvary MO-vt 
37 Jeřáb sladkoplodý všechny pěstitelské tvary JS-vt 
38 Jeřáb černý všechny pěstitelské tvary JČ-vt 





všechny pěstitelské tvary RMD-vt 
41 Bez černý všechny pěstitelské tvary ČB-vt 








všechny pěstitelské tvary OOD-vt 
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Stejně jako u intenzivní výsadby se cena zjistí v souladu s číslem položky či 
značkou z tabulky č. 2 a položkami a značkami z tabulek č. 23 – 46 přílohy č. 34. 
Ceny ovocných dřevin se pohybují od 15 Kč/ks  u patnáctiletého maliníku 
a ostružiníku až po 3 380 Kč/ks u dvaceti jednoletého ořešáku vlašského 
Pro připomenutí je uvedena tabulka s cenami dřevin a orientace v ní. 
Postup nalezení jednotkové ceny je následující: 
a) Dle čísla položky nebo druhu ovocné dřeviny je třeba nalézt správnou tabulku. 
Tabulku tvoří matice, kde řádky představují věkovou skupinu v rozmezí desíti let 
a sloupce představují věk konkrétní. 
b) Nejprve se zařadí odrůda do věkové skupiny na svislé ose (1-10, 11-20, 21-30 
atd.)  
c) Poté se na ose vodorovné určí věk přesný.  Číslo jedna představuje věk 1, 11 
nebo 21, číslo dvě pak věk 2, 12 či 22 atd.  
d) Pole, kde dochází k průniku, je determinováno číselnou hodnotou, která 
odpovídá ceně za kus, hodnota může být označena jako z [Kč/ks]. 
 





Věk 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
* ** 1-10  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks 
* ** 11-20  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks 
* ** 21-30  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks  Kč/ks 
 
*, ** číslo položky a značka odpovídá druhu a pěstitelskému celku.  Tato 
charakteristika je shodná s tabulkou č. 1. 
Základní jednotková cena je určena následujícím vztahem: 
 
            , (16) 
 








Následuje obdobná úprava základní ceny přirážkami, srážkami jako u intenzivní 
výsadby: 
                  
         
   
   
       
   
   ,  (17) 
 
kde ZCU značí jednotkovou základní cenu upravenou. 
Jakmile dojde k úpravě základní ceny, je možné vypočíst pro jednotlivé druhy 
stromů celkovou cenu. Vtah (17) se upraví vynásobením počtem stromů: 
 
                  
         
   
   
       
   
           , (18) 
 
 kde      představuje základní cenu upravenou poprvé, a to počtem stromů - 
        je součet stejně starých stromů stejného druhu rostoucích na pozemku. 
Pro stromy různého druhu a s různým věkem se výpočet provede analogicky. 
Cena zjištěná dle vztahu (18) se upraví koeficientem prodejnosti Kp z přílohy 
č. 39: 
 
                  
         
   
   
       
   
              , (19) 
 
kde      je celková cena za určitý počet stromů a  Kp je koeficient prodejnosti. 
Nezáleží na tom, zda se koeficientem prodejnosti násobí jednotlivé druhy, nebo 
suma cen všech druhů. Kp pro ocenění trvalých porostů je roven 1,00. 
 
1.2.3 Zjednodušená metoda  (§ 42 odst. 1, 2 a 3) 
Tato kapitola detailně popisuje zjednodušenou metodu. Ocenění trvalých ovocných 
porostů v praktické části se provede dle § 42 odst. (1), (2) a (3). 
Dle § 42 vyhlášky č. 3/2008 Sb. se zjednodušená metoda použije pro účely daně 
darovací a daně z převodu nemovitostí, popřípadě pro účely určené zvláštním legislativním 
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předpisem. Touto metodou se oceňují trvalé ovocné porosty, které rostou na jednom nebo více 
pozemcích ve funkčním celku s vyjmenovanými stavbami tj. rodinný dům, rekreační chalupa 
a rekreační domek, rekreační chata a zahrádkářská chata, byt a nebytový prostor, které jsou 
oceňovány nákladovým způsobem a byt ve vícebytovém domě, rekreační chata 
a zahrádkářská chata, rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek, které jsou 
oceňovány porovnávacím způsobem. 66 
K ocenění zjednodušenou metodou je tedy zapotřebí v prvním kroku zjistit 
jednotkovou cenu pozemku ve funkčním celku se zmíněným stavebním objektem, na kterém 
se trvalé porosty nacházejí. Pro toto ocenění byly již definovány následující vztahy:  (1) a (2) 
pro ocenění stavebního pozemku dle cenové mapy, vztah (3) - (8) pro stavební pozemky 
neuvedené v cenové mapě a vztah (9) a (10) pro ocenění zahrady, popř. ostatní plochy.  
Zjištěná cena jednotková cena pokryvné plochy a je dále upravena koeficientem, který 
stanoví vyhláška č. 3/2008 Sb. Jedná se o koeficient 0,045 a zjednodušeně znamená, že 
pokryvná plocha 1 m2 je rovna 4,5 % z ceny pozemku, na kterém trvalé porosty rostou. 
Nechť jsou vztahy (1), (6) a (8) upraveny tímto koeficientem, potom jsou dány 
následující vztahy: 
                    ,  (20) 
 
kde CPP je upravená cena pokryvné plochy jednoho m2 pro ovocné porosty rostoucí 
na pozemcích, jejichž cena je dána cenovou mapou. 
 
                       
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
              (21) 
 
kde vztah (21) určuje upravenou cenu pokryvné plochy trvalých ovocných porostů 
rostoucích na nádvoří. 
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Pomocí následujícího vzorce se vypočítá upravená cena pokryvné plochy porostů, 
které rostou na pozemku zahrady, popř. ostatní plochy. 
 
                       
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
                , (22) 
 
Dalším krokem je zjištění pokryvné plochy ovocných dřevin. „Celková pokryvná 
plocha trvalých porostů ovocných dřevin … oceňovaných podle tohoto ustanovení na 
pozemcích ve funkčním celku může být nejvýše 1 500 m2 včetně. … Pokud je pokryvná plocha 
těchto porostů větší než 1 500 m2, ocení se trvalé porosty ovocných dřevin, vinné révy, 
okrasných rostlin a jejich smíšených porostů podle §42.67“ Ta se zjistí měřením na místním 
šetření, což je ověřovací činnost pomocí ohledání faktů, provádění kontroly a zjišťování 
informací v terénu, nebo odborným odhadem. 
Nechť je celková pokryvná plocha všech druhů ovocných stromů stejného věku 
označena jako p, potom je cena této plochy dána následovně: 
 
                     ,  (23) 
 
kde       celková cena plochy, kterou pokrývají ovocné porosty rostoucí na 
pozemcích determinovaných cenovou mapou. 
 
                      
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
                 (24) 
 
kde vztah (24) určuje celkovou cenu pokryvné plochy trvalých ovocných porostů na 
nádvoří. 
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Další vzorec udává celkovou cenu pokryvné plochy porostů, které rostou na pozemku 
zahrady, popř. ostatní plochy. 
 
                      
                            
   
   
   
       
                             
    
   
   
         
            ,  (25) 
 
Jak již bylo řečeno, pro každý druh, věk i umístění ovocných stromů se propočet 
opakuje a výsledky se sčítají.  



















Postup pro ocenění trvalých porostů rostoucích na pozemcích v jednotném funkčním 













Cena Kč/m2 je známá vztah (1). 
Lokace pozemku 
Ocenění dle § 28 pomocí vztahu 
 (3) – (8). 





Vynásobení koeficientem 0,045 dle 
vztahu (20). 
Vynásobení pokryvnou plochou dle 
vztahu (23). 
Obrázek 9 - Ocenění ovocných porostů na pozemcích určených cenovou mapou (vlastní zdroj) 
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Obrázek 10 - Ocenění ovocných porostů na pozemcích neurčených cenovou mapou 
Postup pro ocenění trvalých porostů rostoucích na pozemcích, které nejsou určeny 
cenovou mapou – stavební pozemky v druhu zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemky 





Nachází se ve vyjmenovaných 
obcích písm. a), c), e), g), i) § 28? 
NE 
Cena Kč/m2 je známá – vztah (3). 
ANO 
Vztah (5) se vynásobí 
koeficientem 0,65. 
START 
Úprava ceny zdůvodněnými 
přirážkami a srážkami dle vztahu 
(4). 
Vynásobení koeficienty Ki a Kp 
dle vztahu (5). 
KONEC 
V Malém lexikonu obcí se zjistí 
počet obyvatel v obci. 
 
Dle vztahu (8) se vypočte 
cena pozemku Cp. 
 
Vynásobí se příslušným 
koeficientem dle vztahu (7). 
 
Nachází se v sousedícím kat. území 
předchozích obcí dle b), d), f), h), j)? 
NE 
NE 
Nachází se v ostatních obcích 
neuvedených pod písm. a) – j)? 
 
Jde o územně 




Vynásobení koeficientem 0,045 
dle vztahu (21). 
Vynásobení pokryvnou plochou 
dle vztahu (24). 
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Obrázek 11 - Ocenění ovocných porostů na pozemcích zahrady a ostatní plochy (vlastní zdroj) 
Postup pro ocenění trvalých porostů rostoucích na pozemcích, které nejsou určeny 






Nachází se ve vyjmenovaných 
obcích písm. a), c), e), g), i) § 28? 
NE 
Cena Kč/m2 je známá – vztah (3). 
ANO 
Vztah (5) se vynásobí 
koeficientem 0,65. 
START 
Úprava ceny zdůvodněnými 
přirážkami a srážkami dle vztahu 
(4). 
Vynásobení koeficienty Ki a Kp 
dle vztahu (5). 
KONEC 
V Malém lexikonu obcí se zjistí 
počet obyvatel v obci. 
 
Dle vztahu (8) se vypočte 
cena pozemku Cp. 
 
Vynásobí se příslušným 
koeficientem dle vztahu (7). 
 
NE 
Nachází se v sousedícím kat. území 
předchozích obcí dle b), d), f), h), j)? 
NE 
Nachází se v ostatních obcích 
neuvedených pod písm. a) – j)? 
 






Vynásobení koeficientem 0,40 
dle vztahu (9). 
Vynásobení pokryvnou plochou 
dle vztahu (25). 
 
Vynásobení koeficientem 0,045 
dle vztahu (22). 
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1.3 OVOCNÉ DŘEVINY 
Tato kapitola se věnuje ovocným stromům. Řekne nám něco o významu pěstování 
dřevin, rozmnožování a chemickém složení. Dále se bude zabývat detailně jejich stavbou.  
Dle vyhlášky č. 332/2006 Sb., o množitelských porostech a rozmnožovacím materiálu 
chmele, révy, ovocných rodů a druhů a okrasných druhů a jeho uvádění do oběhu, se rozumí 
„ovocnou rostlinou rostlina ovocného rodu a druhu určená po uvedení do oběhu k výsadbě 
nebo k přesázení“. 68 
Pěstováním a studiem ovoce se zabývá specializované zahradnické odvětví – 
ovocnářství, pomologie.  
„Je definovaná jako nauka o druzích a odrůdách ovocných plodin. … Studuje, 
posuzuje a popisuje především morfologické znaky ovocných druhů a odrůd. … 
K pomologickým znakům patří též rozlišnost: kořenového systému, kmene, větví, letorostů, 
plodonosného obrostu, listových a květních pupeny. Dále pak morfologické znaky listů, 
květenství, poupat a květů. Pomologie hodnotí také fyziologické vlastnosti druhů a odrůd, jako 
je: intenzita růstu, vývoj tvaru rostliny či koruny, schopnost větvení, obrůstání…odolnost vůči 
abiotickým a biotickým činitelům…. „69 
 
1.3.1 Stavba ovocných dřevin 
Na úvod je vhodné definovat několik pojmů. 
- Dřevina – Dřevinou se rozumí vytrvalá rostlina s dřevnatým stonkem. Podle toho, 
jak stonek (tedy nadzemní část) vypadá, je možné dřeviny dělit na stromy, 
polokeře a keře. 70 
 
- Strom – Strom je rostlinou s dřevnatým stonkem Jedná se o vzrostlou dřevinu se 
znatelně vyvinutým kmenem (osou). Ten se v určité výšce člení na větve – korunu. 
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Jde-li o ovocný strom, znamená to, že jeho plody je ovoce, ze kterého má člověk 
užitek. K tvaru stromu patří jabloň, hrušeň, meruňka, slivoň a některé jiné. 71 
 
- Keř – „Keři nazýváme rostliny, které mají nikoli jednu, nýbrž několik víceletých 
os, rostoucích ze společného základu rostliny. K nim patří rybíz, angrešt, některé 
druhy višní, slivoní, jabloní a jiné.“72 
 
- Polokeř – „Polokeři nazýváme rostliny, u nichž zůstane zachována druhým rokem 
po zimním období dřevnatá část osy, která po odplození odumře. Avšak jejich 
kořeny jsou vytrvalé. K těmto rostlinám patří maliník, ostružiník a jiné.“73 
 
Stavbu dřeviny tvoří kořenový systém, osa, koruna, listy, pupeny, květy a plody. 
Následující odstavce popisují základní charakteristiku jednotlivých částí. Podrobněji se touto 





- Kořenový systém – Jedná se o základní systém rostliny, z nějž vyrůstá nadzemní 
část. Systém je tvořen z hlavních a postraních kořenů, kořenového vlášení 
a vlásků. Vlášení jsou drobné kořínky s velkým počtem jemných vychlípenin, 
které nejsou oku viditelné a jsou savými orgány, kterými stoupá vláha 
s rozpuštěnými živinami. Nejsou trvalé, odumírají a znovu narůstají nové.  
 Vývoj a velikost kořenů závisí mimo jiné na druhu ovocné 
dřeviny, jejím věku, roubu, na poměrech vláhy v půdní ornici, podloží a spodině, 
na mechanickém a chemickém složení půdy.  
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 „Ovocné stromy i keře mají značně mohutné kořání, které 
proniká daleko na strany a hluboko do půdy. Proto vynikají větší odolností proti 
suchu než obilniny a zelenina. Zvláštní odolností proti suchu vyniká oliva, 
fíkovník, mandloň a pistácie. Je však nutné podotknout, že hlavní část kořání je 
rozložena ve vrchních úrodných vrstvách půdy.“75  
- Osa – Osou je myšlena nadzemní část rostliny, tedy kmen a koruna. Kmen nese 
korunu a nazývá se svislým orgánem rostliny.  Místo mezi kořeny a osou se 
nazývá kořenový krček. Nachází se nad povrchem půdy. Kmen od kořenového 
krčku po první rozvětvení se nazývá hlavní. Kmen, z něhož vycházejí postranní 
větve, je prodloužený. Mezi kmenem hlavním a prodlouženým se nachází kmen 
střední prodloužený, který nese postranní větve od první základní větve až po 
vrchol. 
 
- Koruna – Koruna je tvořená ze základních větví, větévek a výhonků. Na větvích 
základních a vedlejších se v určitých místech tvoří krátké plodonosné větévky, 
které tvoří pupeny. Z těch se následně vyvíjí květy a plody. Plodonosné větévky 
bývají různého typu (kroužkovité výrůstky, plodonosné trnce, plodové výhonky, 
kytičkové větévky), délky (3 – 15 cm) i postavení k hlavní větvi (úhel ostrý nebo 
pravý).  
„Mnohé plodonosné větévky se změní během doby ve víceleté, 
rozvětvené plodonosné, které se nazývají plodonoši.… Na základních i vedlejších 
větvích se každoročně tvoří dřevěné přírůstky, které nazýváme letorosty. Tyto 
výhony mají na sobě listy umístěné v určitém pořadí.“76 
 
- Listy – „Listy jsou velmi důležitými orgány rostliny. Vlivem slunečních paprsků 
tvoří listy z ovzdušného kysličníku uhličitého, minerálních solí a vody ústrojné 
látky, ze kterých se pak tvoří větve, kmen a koruna rostliny a jimiž se vyživují 
a vyvíjejí plody. … Dobře vyvinuté listy umožňují normální růst rostliny a zvyšují 
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její odolnost proti nepříznivým podnebním podmínkám. List se skládá z čepele, 
která je plochá, široká a ze spodní zúžené části – řapíku, kterým list přirůstá 
k výhonu.“77 Toto místo se nazývá patka. 
 
- Pupeny – Pupeny se člení na dřevnaté a květné. Z dřevěných, neboli 
vegetativních, se mohou vytvořit krátké výrůstky s listovou růžicí, nebo dlouhé 
dřevěné výhonky. Jde-li o pupeny květné, z těch se vyvíjejí pouze květy. Pokud se 
z pupenu vyvine květ s několika lístky, hovoří se o pupenu smíšeném. Na konci 
vegetačního období se vyspělý květný pupen skládá z obalových šupin, kališních 
lístků, vlastního květu s korunními plátky, tyčinkami a pestíky a postranních oček.  
 
- Květy – Květy jsou pohlavním ústrojím rostliny a obsahují kališní lístky, korunní 
plátky, tyčinky a semeník. Nejdůležitější částí je pestík (samičí pohlavní ústrojí) 
a tyčinky (samčí pohlavní ústrojí, které nese prašníky). Nese-li květ tyčinky 
i pestík, jedná se o květy hermafroditní (jednopohlavní). Ostatní květy se nazývají 
různopohlavní a nesou buď tyčinky, nebo jen pestík.  Ovocné rostliny kvetou 
zpravidla každý rok a délka květu závisí na druhu stromu, zeměpisné poloze, 
počasí či věku rostliny. Podle doby, v níž ovocné rostliny kvetou, rozdělují se na 
rostliny raně (líska, mandloň, meruňka), středně (broskvoň, višeň, slivoň) a pozdě 
kvetoucí (maliník, réva). 
Soubor několika květů se nazývá květenstvím. Počet květů v něm bývá 
nestejný a závisí na druhu a rodu rostliny. Například meruňka a broskvoň má 
květy jednotlivé, višeň, hrušeň a jabloň má květenství sestavené z 5-6 květů, vinná 
réva má květenství s několika sty květy. 
 
- Plody – Některé květy předčasně opadají, jiné se vyvinou ve zralé plody. Plody 
mají nepropustnou slupku, dužninu, jádřincová pouzdra a semena. Jakmile se plod 
vyvíjí, vznikají v něm chemické změny, při kterých se přetváří škrob na cukr. Plod 
se zvětšuje, nabývá zbarvení a chuti. Vlastnosti chuti a zbarvení závisí na vzdušné 
vlhkosti, světelné intenzitě a přítomnosti ústrojných a neústrojných látek v půdě. 
Ostatní květy a semeníky předčasně opadají, a to ve třech obdobích. První vlna 
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opadávání je v době květu, druhá cca dva týdny po odkvětu a třetí 1-1,5 měsíce po 
odkvětu. Opadávání způsobuje nedostatečné vyvinutí květu, nedostatečné opylení, 
nepříznivé podnební podmínky, poškození květů škůdci a nemocemi, nedostatečná 
vláha nebo nedostatečná výživa minerálními živinami a dusíkatých látek.   
 
1.3.2 Význam pěstování ovoce 
Pěstování ovocných dřevin má v České republice dlouholetou tradici. Plody mají 
funkci zásobení pro přímou konzumaci nebo zpracovatelský průmysl. Květy jsou potravou 
pro včely, kořeny zpevňují zeminu proti sesuvu půdy a ovocné sady utvářejí ráz krajiny 
a přinášejí lidem zaměstnání.78 
Ovoce se může dělit na stolní, které slouží pro přímou konzumaci, nebo průmyslové, 
které se zpracovává na mošty, kompoty, sušení, destiláty či slouží k zamrazení. Je 
nezdravějším rychlým občerstvením, zlepšuje kondici, pozitivně působí na metabolismus a je 
zásadním zdrojem energie.   Ovoce plní funkci zdravotní.   
„Ovocné dřeviny se pěstují hlavně pro plody, které mají ve zdravé výživě velký 
význam. Ovoce obsahuje množství důležitých minerálních látek a vitaminů, tříslovin, enzymy, 
pektiny, aromatické a jiné látky, nezbytné pro životní pochody v organismu. Minerální látky 
a vitaminy, z nichž některé čerpá lidský organismus téměř výhradně z rostlinných zdrojů, jsou 
nepostradatelné pro normální výměnu látkovou a zvyšují odolnost organismu proti 
onemocnění“ 79 
Ovoce obsahuje velké množství vody (až 87 %), má nízký obsah bílkovin a dále je 
tvořeno cukry (řepkovým, třtinovým – sacharóza, ovocným - fruktóza, hroznovým 
a škrobovým – glukóza), kyselinami (jablečná, citronová, vinná aj) a vlákninou.  
„Obsahuje vitamíny C, B 1, B2, provitamín A, dále minerální látky (draslík, fosfor, 
vápník, hořčík, železo, sodík, mangan), … organické kyseliny (osvěží), případně tuky 
(u skořápkového ovoce).“80 
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2  PRAKTICKÁ ČÁST 
Úkolem praktické části je na modelovém případu ukázat vývoj cen trvalých ovocných 
porostů v různých lokalitách. Modelovým případem je fiktivní zahrada o výměře 694 m2 ve 
funkčním celku s jenobytovým rodinným domem na pozemku v druhu zastavěná plocha a 
nádvoří o výměře 502 m2. Tento funkční celek bude umisťován do různých lokalit v okrese 
Hodonín (město Hodonín – 2x, město Dubňany a obec Hroznová Lhota) a stáří ovocných 
porostů bude modifikováno v sedmi variantách.  Pomocí výnosové a zjednodušené metody se 
jednotlivé věkové varianty v různých lokalitách zhodnotí. Bude se měnit pouze věk 
oceňovaných porostů, cena pozemku bude stálá, a to oceněná k datu 14. září 2012 dle 
vyhlášky č.3/2008 Sb., ve znění novely č.456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. 
a 387/2011 Sb. Dále budou sledovány vlivy, které na tvorbu ceny působí. 
 
2.1 CHARAKTERISTIKA OKRESU HODONÍN A VYBRANÝCH 
LOKALIT 
Tato kapitola se věnuje charakteristice okresu Hodonín a lokalit, které byly vybrány 
k umístění modelového případu. Jedná se o město Hodonín, Dubňany a obec Hroznová Lhota. 
Města byla vybrána na základě počtu obyvatel. Jsou zde vyjmenovány nejdůležitější vlivy na 
růst a pěstování ovocných stromů, podnebí a ostatní geografické vlivy. 
2.1.1 Okres Hodonín 
Okres Hodonín, územní celek o rozloze 1 099 km2, má 82 obcí, z nichž má 8 statut 
města. Celkový počet obyvatel činí 156  517 (k roku 2011).81 Okres Hodonín „má … střední 
nadmořskou výšku 263 m. Zemědělská půda představuje z celkové rozlohy okresu 725 km2, 
lesní půda 268 km2 a ostatní půda 94 km2.“82 
Leží na jihovýchodě Moravy u hranic se Slovenskem. Sousedícími okresy jsou okres 
Břeclav, Vyškov, Kroměříž a Uherské Hradiště. Území okresu je velmi členité. Nejenže je 
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v něm zahrnuto několik pahorkatin (Kyjovská a Hlucká) ale i několik plochých sníženin 
(Dolnomoravský úval s nejníže položeným bodem 159,5 m n. m. nebo Pomoraví). 83 
 „Na severozápadě tvoří jeho hranici pohoří Chřiby a Ždánický les. Z jihovýchodu je 
hranice tvořena Bílými Karpaty, na jejichž hřebeni se nachází nejvýše položené místo okresu 
– hora Čupec (819 m n. m.). Směrem k řece Moravě se pohoří snižují a zvolna přecházejí 
v členité pahorkatiny.  
Okres Hodonín leží v nejteplejší a nejsušší oblasti České republiky. … Nejteplejší část 
okresu je reprezentována stanice Strážnice a Hodonín s průměrnou roční teplotou 9,4 až 
9,5 °C. … Převážná část okresu … patří k nejsušším oblastem České republiky. Srážkový úhrn 
v dolnomoravském úvalu dosahuje hodnoty 580 mm, v Kyjovské pahorkatině 533 mm. 
Území okresu Hodonín náleží spolu s téměř celou Moravou k povodí řeky Moravy a je 
odvodňováno směrem k jihu. Nejvyšší průtoky na vodních tocích jsou v jarních měsících“84   
Okres Hodonín je rozdělen na 3 povodí, a to povodí Dyje, povodí Moravy a povodí 




Kvůli intenzivnímu zemědělství (např. v Kyjovské pahorkatině) byli některé části 
okresu zbaveny stabilizačních prvků – meze, remízky nebo charakteristická vegetace vodních 
toků a dochází k časté a výrazné chemizaci rostlinné výroby, což má za následek ohrožení 
vodních zdrojů nebo náchylnost přírody k vodní i větrné erozi, je snížena schopnost krajiny 
pojmout vodu, jejíž odtok byl urychlen regulací vodních toků. Jinde (Dolnomoravský úval, 
Chřiby a Ždánický les) dochází k obmýtí a nadměrnému vysazování nepůvodních dřevin 
(borové a smrkové monokultury, v Pomoraví ořešák vlašský), což představuje vážné 
nebezpečí pro bylinné patro, původní živočišné druhy a ekologickou stabilitu.  Z těchto 
i jiných důvodů v okrese Hodonín dochází k ochraně ekologicky cenných lokalit, krajinného 
rázu a vznikají mnohá chráněná území (přírodní park Ždánický les, Strážnické Pomoraví, 
přírodní rezervace U vrby, Horky, Stupava nebo CHKO Bílé Karpaty) aj. Dále dochází 
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k zachovávání mokřad, přirozenému vytváření meandrů řek a snaze o záchranu genofondů 
krajových odrůd ovocných dřevin a reintrodukce (navrácení) ohrožených druhů rostlin.86 
Okres Hodonín je rozdělen do tří správních celků, a sice Kyjov, Hodonín a Veselí nad 
Moravou. 
 
Obrázek 12 – Administrativní rozdělení okresu Hodonín (zdroj87) 
2.1.2 Město Hodonín 
 
Obrázek 13  - Znak města Hodonín (zdroj88) 
Lokalita města Hodonín byla vybrána především z důvodu, že na tomto území byla 
vydána cenová mapa stavebních pozemků. Dalším důvodem je fakt, že Hodonín je okresním 
městem, největším městem v okrese a zároveň reprezentuje okres největším počtem obyvatel. 
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Ze všech vybraných lokalit je počet obyvatel nejvyšší. Dle administrativního rozdělení patří 
do skupiny měst s 20 000 – 49 999 obyvateli.  





Hodonín, rodiště prvního československého prezidenta Tomáše Garriqua Masaryka, 
„leží na pravém břehu Moravy, u státních hranic se Slovenskem. Město bývalo významným 
hraničním přechodem mezi oběma samostatnými republikami. Díky své nadmořské výšce se 
Hodonín řadí mezi nejteplejší místa České republiky. Naopak zdejší srážky se drží na nejnižší 
celorepublikové úrovni. Hodonín má dlouholetou kulturní, podnikatelskou a sportovní tradici. 
První zmínka o Hodonínu se datuje … z roku 1228.“90 
 „Správním a hospodářským střediskem popisované oblasti je okresní město Hodonín, 
které leží v nejjižnější části okresu. V držení původního strážnického přemyslovského 
pohraničního hradu na řece Moravě se vystřídali Lucemburkové, Kunové z Kunštátu, Vilém 
z Pernštejna …. Dnes je Hodonín čilým městem s mohutnou tepelnou elektrárnou, jejíž čtyři 
komíny, vysoké 100 metrů, staly se dominantou celého města a okolí. Hodonín je centrem 
výroby cihel na jižní Moravě, dále je tu zastoupen průmysl dřevařský, hutní a v poslední době 
je zde soustředěna těžba nafty na jižní Moravě. Od Hodonína k Mutěnicím a k Bzenci se 
prostírají obrovské plochy lesa Doubrava s podzemními ložisky lignitu… Celé okolí města je 
protkáno značenými turistickými cestami.  
Severně od Hodonína se prostírá rozlehlá oblast intenzivní zemědělskou velkovýrobou 
a s  prosperujícím vinařstvím.„91 
Na území správního obvodu Hodonín se nacházejí mnohé kulturní památky, jako je 
například vesnická památková rezervace Petrov - Plže nebo Slovanské hradiště v Mikulčicích. 
Hodonín je znám také svými lázněmi s jodobromovou vodou, místní ZOO, sportovním 
zázemím (víceúčelová hala, koupaliště, zimní stadion) nebo přeshraniční spoluprácí s městem 
Zistersdorf aj. K občanskému vybavení města patří městský úřad, dům kultury, nejedna 
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Obrázek 14 – Znak města Dubňany (zdroj93) 
 
Dubňany byly vybrány jako reprezentant středních měst, patří do skupiny 5 000 – 
9 990 obyvatel.  





„První písemná zpráva o vsi Dubňany (dříve Dolní Dubňany) je z roku 1349. Střed 
města Dubňan leží … v jižní části Dolnomoravkého úvalu. Národopisně jsou Dubňany 
součástí Moravského Slovácka, a to částí zvané Dolňácko; dle znaků lidové kultury, zejména 
kroje, náleží do oblasti jihokyjovské. Město se nachází 6 km od okresního města Hodonína.  
 Na jihu a částečně na východě a západě je obklopeno lesním komplexem zvaným 
"Doubrava", který začíná Zbrodskými rybníky u Mutěnic a pokračuje až k městu Bzenec.  
Ostatní část katastru pokrývají pole, … louky, akátové, březové a smíšené lesíky.  
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Od severu a severozápadu je město chráněno Chřiby a Ždánickým lesem, z jihu 
a jihovýchodu naopak otevřeno nížinou v povodí řeky Kyjovky, takže klimatické podmínky 
jsou velmi příznivé.  
Vodopisně náleží … území k povodí řeky Moravy. Největším z toků je řeka Kyjovka 
(s přítoky Zamazaná, Hruškovice a Šardický potok), která napájí celou soustavu rybníků od 
Jarohněvic až k Lužicím. Městem protékají dva potoky … a v našem katastru se nalézá rybník 
Jarohněvický.  
Vysoké průměrné teploty a dlouhý sluneční svit vytvářejí vhodné podmínky pro 
pěstování teplomilných rostlin. 
Z lesních porostů u nás převažuje dobový les v Doubravě. Směrem východním není na 
vátých píscích les původní. Byla zde vysázena převážně borovice, ale vyskytuje se tu 
i vtroušená bříza, akát a olše. Z ovocných stromů jsou na Dubňansku zastoupeny třešně, 
višně, meruňky, broskve, švestky, jablka, hrušky a ořechy. 
 Bonita zemědělské půdy v našem katastru je velmi rozdílná (2. - 4. třída) - od 
úrodnějších tratí na severu a severovýchdě až k písčitým půdám a pískům na východní 
části.“95  
 
 V tomto území jsou vyvinuty ligisté sloje (hnědé uhlí), ve kterých se těžilo – 
důl Žofie, Štefan – Adolf, Panna Maria, Antonie aj. Těžba byla ukončena a poslední důl 
zavřen v roce 1994, i když zde zůstaly zásoby lignitu na deset let. Jsou zde také naleziště ropy 
a zemního plynu, které však nedosahují těžitelných parametrů.96 
 V současnosti se město může pyšnit svým koupalištěm, šesti set letým dubem 
u Jarohněvského dvora, mnohými archeologickými vykopávkami a kulturními památkami 
(např. Socha svatého Vendelína, kamenný kříž z roku 1784 nebo římsko-katolický farní 
kostel). Funguje zde jedna z největších solárních elektráren v Česku s rozlohou cca 7 ha a na 
západ od města se táhne řetězec rybníků sahající až k Hodonínu, kde mohou svůj um ukázat 
členové místního rybářského svazu.97  
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2.1.4 Hroznová Lhota 
 
Obrázek 15 – Znak obce Hroznová Lhota (zdroj98) 
Hroznová Lhota byla vybrána jako zástupce malých obcí s počtem obyvatel 1 000 – 
1 999. 
Ve 13. a 14. století docházelo tzv. kolonizaci, díky které na Slovácku vzniklo velké 
množství osad a vesnic, mezi které patří i Hroznová Lhota.99 Hroznová Lhota je obcí 
s katastrální výměra 905 ha a počet obyvatel zde činí 1 250 (k roku 2011).100 Nejen Hroznová 
Lhota, ale i ostatní „okolní obce vynikají pestrými kroji, z nichž Hroznová Lhota je místem 
pobytu a tvůrčí éry malíře Joži Úprky, jehož dům byl postaven podle návrhu Dušana 
Jurkoviče. V obci bydlela i malířka Zdeňka Braunerová.“101 
"Hroznova Lhota se díky Uprkovi stala místem, kde scházeli významné osobností nejen 
z českých … Za zmínku stojí návštěva francouzského sochaře Augusta Rodina, spisovatelů 
bratří Mrštíků“102 aj. 
Nachází se na rovině, která se rozprostírá od Veselí nad Moravou ke strážnici, 
Hodonínu, Bzenci a Uherskému Hradišti a kterou se klikatí řeka Morava.103 "Obec Hroznová 
Lhota leží na severním břehu řeky Veličky a na úpatí Bílých Karpat, což významně ovlivňuje 
její přírodní poměry. Z geomorfologického hlediska patří samotná obec ještě do Hlucké 
pahorkatiny, která se na jih od obce zvedá v hřebeny Bílých Karpat. Geologické podloží tvoří 
                                                 
98
[znakymest.webgarden.cz](http://media1.webgarden.cz/images/media1:51057ea98f7fa.jpg/hroznov%
C3%A1%20lhota.jpg) (- ke dni 23. 4. 2013) 
99
 Junek, Hroznová Lhota (2004), str. 8 
100
 [czso.cz](http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/t/5F004247C6/$File/130211079) 
(- ke dni 23. 4. 2013) 
101
 Gála, Hodonínsko, malovaný kraj (1962), str. 15 
102
 Junek, Hroznová Lhota (2004), str. 165 
103
 Hašek, Velký atlas světa (1988), str. 23 
65 
flyšové horniny Západních Karpat … zastoupené převážně pískovci a jílovci a obohaceným 
vápencem. 
Charakteristickým a velmi častým jevem jsou sesuvy, které jsou na mnoha místech 
poznat jako zvlněný terén. … Poloha Bílých Karpat zesiluje jihovýchodní proudění, které 
způsobuje silnou větrnou erozi zemědělské půdy. 
Pro obec Hroznová Lhota je okolí Veličky významným zdrojem pitné vody, které je 
označeno jako pásmo ochrany vodních zdrojů. 
Podnebí obce patří do oblasti teplé, která směrem do Karpat přechází v oblast mírně 
teplou.“104   
Rozšíření živých organismů je ovlivněno dlouhodobou činností člověka. V Okolí 
Hroznové Lhoty byly luhy a olšiny, teplomilné doubravy a dubo-habrové háje. Povodní 
porosty jsou zcela vykáceny, nebo je nahrazují převážně porosty vrbo-topolové.105  
„Okrajem obce prochází hranice chráněné krajinné oblasti Bílé Karpaty, která byla 
vyhlášena v roce 1980. Na jih od obce leží nejrozsáhlejší komplexy květnatých luk 
s rozptýlenou zelení, které připomínají anglický park. Známy jsou pod názvem Vojšické louky 
nebo Čertoryje. Přímo v obci Hroznová Lhota se můžeme setkat s příměstskou ruderální 
vegetací, která je málo závislá na ostatních podmínkách a proto má všude velmi podobné 
složení." 106 
„Od roku 1993 je obec zapojena do Programu obnovy venkova. Díky této iniciativě se 
podařilo obnovit a oživit spolkový a kulturní život obce. Díky tomu se obnovují tradice jako 
Jízda králů … V roce 2001 získala obec Hroznová Lhota titul  "Vesnice roku Jihomoravského 
kraje". V celostátním kole se pak umístila na 3. místě. K základnímu občanskému vybavení 
obce patří kostel Sv. Jana Křtitele, budova OÚ, pošta, KD s kinosálem, zdravotní středisko, 
MŠ, ZŠ, dvě sportoviště, tři dětská hřiště, kostel, hřbitov. Obec má vlastní vodovod včetně 
zdroje pitné vody. Plynofikace byla dokončena v r 1995“107 
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2.2 VYBRANÉ DRUHY OVOCE 
V teoretické části již bylo definováno, k čemu pěstování ovoce slouží a byla popsána 
stavba ovocných stromů obecně. Následuje popis jednotlivých druhů vybraného ovoce. 
K tomuto účelu byly vybrány čtyři druhy – višeň (V-vt), švestka (Šp-vt), meruňka (Me-vt) 
a broskvoň (BM-vt). Mají podobné nároky na pěstování, jejich plody se řadí mezi peckoviny 
a v oblasti Hodonínska se hojně pěstují. 
 
2.2.1 Višeň  
 
Obrázek 16 – Višně (vlastní zdroj) 
OBECNĚ:  U višně lze předpokládat, že v Evropě není stromem původním, neboť 
v nálezech z prehistorické doby se její zbytky zde nenašli. Někteří autoři 
publikací tvrdí, že kyselé višně znali už staří Římané na Balkáně 
(r. 408 př. n. l).108 
 Na webu ovocnarstvi.eu je uvedeno, že višeň má celkem 127 odrůd, mezi které 
například patří višeň Vladimirská, Osteheimská, Ljubská, Mičurincova úrodná, 
nebo Španělská. „Odrůdy višní se dále dělí na dvě skupiny: keřovité 
a stromovité. Keřovité višně vynikají velikou odolností proti mrazům a svou 
ranou plodností. Dosahují výšky až 2 m, mají několik silných větví, kulovitou 
korunu se šlahounovitými, tenkými, holými větvemi. Keřovité višně dosahují věku 
20 až 25 let. Stromovité višně jsou dosti velké stromy, dosahující výšky 5 – 7 m, 
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67 
se silným kmenem, s trvalými hlavními větvemi a kompaktní korunou. Začínají 
rodit za 4 až 5 let po výsadbě.“ 109 
RŮST:  V knize Ovoce se uvádí, že v přírodě roste i planě. Stromy jsou středně velké. 
Výsadba se provádí ve sponu 5-5 x 4-3m (spon je vzdálenost a tvar jednotlivých 
stromů od ostatních). 
PLODY:   „Plody jsou střední až velké, většinou kulaté až ploše kulovité. Slupka je tmavě 
rudá, jemná, dá se i sloupnout. Dužnina je řídká, velmi šťavnatá, karmínově 
červená, aromatická, nakyslé chuti. Pecka bývá středně velká, podlouhlá až 
kulatá, dobře odlučitelná.„110 Višně se spotřebovávají jak čerstvé, tak zavařené, 
v podobě šťáv, sirupů, jakostních likérů a vína. 
KORUNA: Hlavní větve rostou šikmo vzhůru. Koruna má téměř kulovitý tvar.   
KVĚT:  Květní plátky višní jsou bílé, velké cca 2x2 cm. 
STÁŘÍ:  Věk stromů se průměrně pohybuje okolo 20-30 let. Přičemž maximální stáří 
matečných stromů („rozumí se matečnými stromy a keři ovocného rodu a druhu 
souvislé výsadby stromů a keřů určené k produkci rozmnožovacího 
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CENA:  Následující graf zachycuje ceny višně v extenzivní výsadbě podle již zmiňované 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 34. Je zřejmé, že nejvyšší cena ovocného 
stromu je okolo desátého roku po výsadbě a dle legislativy může strom 
dosahovat čtyřiceti i více let. Znamená to, že je strom v nejproduktivnějším věku 
a majitel (uživatel) z něj má i nejvyšší výnos. 
 
 




Obrázek 18 – Švestka (vlastní zdroj) 
OBECNĚ: „Slivoň je společný název pro švestky, slívy, pro jejich křížence i odrůdy. Naše 
slivoně se vyvinuly … z pravých malých sliv, jejichž pecky byly objeveny 
v nejstarších prehistorických nálezech. Z přední Asie se slivoňové odrůdy 
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rozšířili do starověkého Řecka, … dále se šířily do Německa,… po celém území 
bývalého Rakouska-Uherska a do okolních balkánských států. Mezi další odrůdy 
slivoní patří švestky, pološvestky, mirabelky, slívy a renklódy.“114 Autor webu 
ovocnarstvi.eu
115
 uvádí, že existuje 29 různých typů slivoní, z nich se pěstuje 
pouze 11 odrůd. Mezi ně patří např. slíva domácí, trnoslívka, trnka, zakavkazská 
slíva, americká, americká domácí, kanadská a jiné. 
RŮST:  Strom švestky může dosáhnout výška 7-8 m. Po výsadbě začíná plodit za 
4 až 5 let, sklizeň může činit až 150 kg ovoce z jednoho stromu.  Vysazuje se na 
podzim nebo na jaře do řad vzdálených 5-6m a v řadě 4-5 m od sebe.116 
PLODY:  Středně velké plody, oválného tvaru na koncích protáhlé a zúžené. Slupka je 
hladká, tmavě fialová s typickým ojíněním. Žlutohnědá dužnina má sladkou 
aromatickou chuť. Uprostřed se nachází na okrajích zašpičatělá plochá pecka.  
Plody se používají čerstvé ke konzumaci, na kompoty a do kvasu, k výrobě 
povidel a sušení. 
KORUNA:  Koruna je větší a má částečně kulovitý tvar. 
KVĚT:  Bývá menší, nese pět korunních plátků, které jsou zelenavě bílé.  
STÁŘÍ: Délka života slív činí 26 až 30 let.117 Přičemž maximální stáří matečných stromů 
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CENA:  Následující graf zachycuje ceny švestky v extenzivní výsadbě podle již 
zmiňované vyhlášky č. 3/2008 Sb., příloha č. 34. Je zřejmé, že nejvyšší cena 
švestky je okolo jeho dvanáctého roku a dle legislativy může strom dosahovat 
čtyřiceti i více let.  
 
Obrázek 19 - Základní cena extenzivní ovocné výsadby v Kč/ks – švestka ŠP-vt (zdroj dat119)  
 
2.2.3 Meruňka  
 
Obrázek 20 – Meruňka (vlastní zdroj) 
OBECNĚ:  „Domovinou meruňky je střední a východní Asie, především Čína, kde … se 
pěstovaly ji ve 3. století před naším letopočtem… Kolem roku 800 se začala 
pěstovat i ve střední Evropě. V posledních letech zájem o jejich pěstování 
vzrůstá, … V Čechách se meruňky nejvíce pěstují v Polabí, na Moravě ve 
                                                 
119





































Vývoj ceny s ohledem na věk - švestka 
71 
vinařských oblastech kolem Mikulova, Znojma a Hustopečí.  Za jeden 
z nejzdařilejších (systémů) je možno považovat systém řadící odrůdy meruněk 
podle určitých biologických, pomologických a zpracovatelských zákonitostí… 
podle jejich geografického původu: 1. středoasijská, 2. íránsko-kavkazská, 
3. evropská, 4. džungarsko-zailijská, 5. Mandžusko-sibiřská.“120 
RŮST:  Meruňka má vysoké nároky na teplo. V místech, kde klesne v zimě teplota pod -  
27 °C, mohou být poškozeny pupeny i jednoleté výhonky. Meruňkové keře 
dorůstají do výšky 2-3 m, stromy do výšky 3-7 m. Meruňky pro svůj růst 
potřebují půdu bohatou na humus s dobrým odvodněním. Stromy se sázejí ve 
vzdálenostech 4-6 m navzájem od sebe.121 
PLODY: Strom začíná plodit okolo 5 roku po výsadbě. Plody jsou kulovitého tvaru, řez 
v průměru 5-8 cm. Slupka je intenzivně zbarvená do oranžova, dužnina žlutá 
nebo mírně nažloutlá. Uprostřed se nachází zploštělá pecka světle hnědé barvy.  
Plody se hodí k přímé konzumaci, kompotování, zavařování nebo k sušení. 
KORUNA: Koruna bývá silně rozložitelná, často zploštělého nepravidelného tvaru. 
KVĚT: Velký květ je typický bílou až narůžovělou barvou s dlouhými pylovými 
tyčinkami. 
STÁŘÍ: Meruňky dosahují stáří 15 a více let.  
CENA:  Následující graf zachycuje ceny švestky v extenzivní výsadbě, které uvádí již 
zmiňovaná vyhláška č. 3/2008 Sb., příloha č. 34. Je zřejmé, že nejvyšší cena 
meruňky je okolo jejího desátého roku a dle legislativy může strom dosahovat 
třicet i více let.  
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Obrázek 22 – Broskev (vlastní zdroj) 
OBECNĚ: „pochází z Východoasijského genového centra. V Číně byla jako kulturní ovocný 
druh pěstována již tři tisíce let před naším letopočtem. … Do Evropy se broskev 
dostala přes Itálii, pravděpodobně v prvním století před naším letopočtem.“123 
V současnosti se broskve pěstují nejvíce v Itálii, Francii, Bulharsku a Španělsku, 
rovněž v USA, Mexiku, Argentině, V Japonsku, Maroku a jinde.124 Některé 
zdroje tvrdí, že se dnes pěstuje okolo 3 000 odrůd.  
                                                 
122
 Vyhláška č. 3/2008 Sb., příloha č. 34 
123
 Tetera, Ovoce Bílých Karpat (2006), str. 267 
124




































Vývoj ceny s ohledem na věk - meruňka 
73 
RŮST:  Strom broskvoně je odolný proti suchu a má rád teplé podnebí. Stejně jako 
meruňka potřebuje půdu bohatou na živiny a dobré odvodnění. Dospělý strom 
dosahuje 3,5-8 m výšky. Broskvoň začíná plodit velmi brzy, a to ve 2. – 3. roce 
po vysazení. Stromy se sadí ve sponu 4x4 m.125 
PLODY:  Plody jsou až 8 cm velké a mají nažloutlou až silně oranžovou barvu. Dužnina 
spíše nažloutlá a špatně oddělitelná od pecky, která je typická zašpičatěním 
a rýhováním. Plody jsou vhodné k přímé konzumaci, zavaření i kandování. 
KORUNA: Koruna je typická svými úzkými listy s lesklým povrchem, které jsou zakončeny 
špičkou. Tvar koruny připomíná kotel a je dosti nepravidelná. 
KVĚT: Květ je růžový s pěti okvětními lístky. 
STÁŘÍ: „Dosahují věku 18-20 let.“126 Přičemž maximální stáří matečných stromů pro 
generativní rozmnožování je 15 let.127 
CENA:  Z následujícího grafu je zřejmý vývoj ceny ovoce v závislosti na jeho věku, 
který zachycuje zmiňovaná vyhláška č. 3/2008 Sb., příloha č. 34. Je zřejmé, že 
nejvyšší cena broskvoně je okolo jeho osmého roku a dle legislativy může strom 
dosahovat třicet i více let. 
                                                 
125
 Dlouhá, Ovoce (1997), str. 160 
126
 [ovocnarstvi.eu] (http://www.ovocnarstvi.eu/rubrika/biologicka-charakteristika-ovocnych-
rostlin/druhove-a-odrudove-vlastnosti-ovocnych-rostlin/) (- ke dni 3. 4. 2013) 
127




Obrázek 23 - Základní cena extenzivní ovocné výsadby v Kč/ks – broskvoň BM-vt (zdroj dat128) 
 
2.3 SHRNUTÍ 
Z dat uvedených v příloze č. 34 zmíněné vyhlášky je proveden graf, v něm jsou 
informace o cenách ovocných stromů shrnuty a dochází k porovnání.  
 
Obrázek 24 – Porovnání cen vybraného ovoce (zdroj dat129) 
Je zřejmé, že meruňka patří mezi ovocné stromy s nejvyšší cenou. Švestka je naopak 
ovocný strom, který má vysokou cenu v nejdelším časovém období. Broskvoň a višeň 
                                                 
128
 Vyhláška č. 3/2008 Sb., příloha č. 34 
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Vývoj cen vybraných druhů ovocných stromů 
Višeň Švetka Meruňka Broskvoň 
75 
dosahují nejvyšších cen do svého desátého roku. Dále jsou patrné rozdíly ve věku 
jednotlivých druhů. Broskvoň dosahuje stáří 25 let a následující roky cena stromu stagnuje. 
Meruňka dosahuje 30 let a v dalších letech je cena stejná, višeň 35 let a švestka 40. Tato 
informace je rozdílná s informacemi uvedenými v odborné literatuře (Dlouhá, Ovoce (1997) 
viz výše), proto je v modelovém případu za nejvyšší možný věk stromu pokládána hodnota, 
kdy cena přestává kolísat. 
Aby se zamezilo odlišnostem ve vyhlášce a v odborné literatuře, v praktické části bude 
věk stromů v modelovém případě vycházet z věku vyhlášky, neboť ta je pro tuto práci 
stěžejní. Maximální věk vybraných ovocných dřevin v modelovém případu bude 
aritmetickým průměrem tabelárního věku, který bude vypočten dle vzorce:   
 
    
 
 
                (26) 
 
kde n představuje počet vybraných druhů, tedy 4 a x1 představuje tabulkový věk višně 
z vyhlášky, x2 věk švestky, x3 věk meruňky a x4 věk broskvoně. 
Pro přehlednost je uvedena tabulka: 
 Tabulka č. 4 – Zprůměrovaný věk ovocných dřevin 
druh Ovoce (1997) Vyhláška č. 3/2008  Sb. 
Průměrný vyhláškový 
věk – vztah (26) 
višeň 20-30 let 35 let 32,5 
švestka 26-30 let 40 let 32,5 
meruňka 15 let 30 let 32,5 
broskvoň 18-20 let 25 let 32,5 
 
Další důležitou informací je údaj o sponu. Jedná se o vzdálenost jednoho kmene od 
druhého v takové míře, aby koruny v maximální velikosti navzájem neprorůstali, nebo si 
nestínily. Budoucí tvar a velikost koruny však nelze pro různý věk stromu jednoznačně určit. 
Jak tvrdí (v mailové komubikaci) referent specialista pro peckoviny a skořápkaté ovoce, 
vedoucí Ústředního kontrolní a zkušebního ústavu zemědělského Zkušební stanice Želešice a 
Zkušební stanice Chrlice   Bc. Tomáš Jan: „Nárůst koruny stromů uvedených druhů je 
ovlivněn řadou faktorů jako je v první řadě použitá podnož (slabě nebo naopak bujně 
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rostoucí), klimatické, půdní a vláhové podmínky stanoviště a agrotechnika, zejména pak 
výživa a řez stromů. Vzhledem k tomu … není rozhodně možno určit nárůst koruny stromů 
uvedených druhů ani v přibližných číslech.“ 
Proto budou využity informace o sponu, na základě kterých jsou stanoveny maximální 
pokryvné plochy jednotlivých druhů. Koruny stromů mají často nepravidelný tvar, proto jsou 
hodnoty upraveny tak, aby koruna stromu tvořila kruh (jak je v reálu obvyklé) a ne např. 
obdélník nebo tvar matematicky nedefinovaný. 
Pokryvná plocha je vypočítána dle vztahu: 
             (27) 
kde p symbolizuje pokryvnou plochu,   číslo 3,14 a r poloměr koruny. 
 Tabulka č. 5 – úprava pokryvné plochy 














] – vztah (27) 
višeň 3-4 * 5 4 * 5 2 * 2,5 2 12,56 
švestka 4-5 * 5-6 5 * 6 2,5 * 3 2,5 19,63 
meruňka 4-6 * 4-6 6 * 6 3 * 3 3 28,26 
broskvoň 4 * 4 4 * 4 2 * 2 2 12,56 
 




Obrázek 25 – Ukázka postupu výpočtu pokryvné plochy 
 
1.  První obdélník znázorňuje vzdálenost kmenů – v rozích se nacházejí kmeny stromů, 
které jsou od sebe vzdáleny 3-4 metry krát 5 metrů. Přičemž se bere v úvahu větší 
možná vzdálenost (4*5 m). 
2. Aby byly koruny v dostatečné vzdálenosti, bere se v úvahu jejich rozloha právě 
polovina vzdálenosti sponu, jak je zřejmé z obrázku 2*2,5 metru. 
3. Z důvodu jednoduchosti je modelová pokryvná plocha kruhová. Bere se v úvahu 
menší délka koruny. Poloměr činí 2 metry. 
4. Dle vztahu (27) je vypočtena pokryvná plocha kruhu – pravoúhlý průmět koruny. 
 
78 
V modelovém případě je předpokladem, že strom ve svém nejvyšším věku dosáhne 
maximální pokryvné plochy, která je ovlivněna řadou faktorů, jako je např. řez.  To znamená, 
že višeň ve třiceti dvou letech bude pokrývat 12,56 m2 plochy, švestka v témže věku 19,63 
m
2, meruňka 28,26 m2 a broskvoň 12,56 m2. 
 
Nyní se naskytuje otázka, kolik budou pravděpodobně koruny ovocných stromů měřit 
v nižším věku. S tímto problémem je detailněji nahlédnuto na problematiku věkových variant. 
Stromy v modelovém případě budou modifikovány v sedmi věkových variantách v pětiletém 
rozmezí. Tedy 32 let, 27 let, 22 let, 17 let, 12 let, 7 let a 2 roky. 
Pro zjištění pokryvné plochy se vychází z tvrzení Ing. Dušana Nesrsty z oddělení 
zkoušek OUS, Referát jádrovin a drobného, a sice že pokryvná plocha stromů: „záleží na řezu 
… , takže co naroste to skoro odstraňujeme, to zvětšování koruny je o 0,5 m na každou stranu 
za rok.“ 
 Bc. Tomáš Jan ještě doplňuje, že ve velmi hrubém odhadu by se mohl využít fakt, že 
převážná část (cca 75 %) nárůstu se odstraní. 
 
Modelový případ bude vycházet z maximální pokryvné plochy z tabulky 
č. 5 a z informace o řezu Bc. Jana.  
 
 Tabulka č. 6 – Nárůst pokryvné plochy – višeň 
višeň 
věk 
2 7 12 17 22 27 32 
roční přírůstek [m2] 1,57 3,14 10,99 18,84 26,69 34,54 42,39 50,24 
roční řez 75 % [m2] 1,18 2,36 8,24 14,13 20,02 25,91 31,79 37,68 
celkem [m
2
] 0,39 0,78 2,75 4,71 6,67 8,63 10,6 12,56 
 
Pokud je známa maximální pokryvná plochy a maximálním stáří stromu, lze lehce 
dopočítat roční přírůstek. (12,56/32 = 0,39). Předpokládá se, že číslo 0,39 je pokryvnou 
plochou po řezu, který činí 75 %. Potom toto číslo tvoří 25 % z celku a jednoduchou 
matematikou se vypočte roční přírůstek (25 % * 4 = 100 %, tedy 0,39 * 4 = 1,57). V každé 
věkové variantě dochází k násobení ročního přírůstku aktuálním počtem let. Analogicky se 
postupuje i u ostatních druhů. 
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 Tabulka č. 7 – Nárůst pokryvné plochy – švestka 
švestka 
věk 
2 7 12 17 22 27 32 
roční přírůstek [m2] 2,45 5,02 17,27 29,52 41,77 54,02 66,27 78,52 
roční řez 75 % [m2] 1,84 3,77 12,95 22,14 31,33 40,52 49,7 58,89 
celkem [m
2
] 0,61 1,25 4,32 7,38 10,44 13,5 16,57 19,63 
 
 Tabulka č. 8 – Nárůst pokryvné plochy – meruňka 
meruňka 
věk 
2 7 12 17 22 27 32 
roční přírůstek [m2] 3,53 7,14 24,79 42,44 60,09 77,74 95,39 113,04 
roční řez 75 % [m2] 2,65 5,36 18,59 31,83 45,07 58,31 71,54 84,78 
celkem [m
2
] 0,88 1,78 6,2 10,61 15,02 19,43 23,85 28,26 
 
 Tabulka č. 9 – Nárůst pokryvné plochy – broskvoň 
broskvoň 
věk 
2 7 12 17 22 27 32 
roční přírůstek [m2] 1,57 3,14 10,99 18,84 26,69 34,54 42,39 50,24 
roční řez 75 % [m2] 1,18 2,36 8,24 14,13 20,02 25,91 31,79 37,68 
celkem [m
2
] 0,39 0,78 2,75 4,71 6,67 8,63 10,6 12,56 
 
Z tabulek je zřejmá pokryvná plocha. Celková hodnota bude použita v oceňování 










2.4 OCENĚNÍ VE MĚSTĚ HODONÍN (CENOVÁ MAPA) 
Ceny stavebních pozemků v cenové mapě se pohybují od 50  Kč/m2 mimo zastavěné 
území (pozemky garáží v průmyslové zóně) až po 2 800 Kč/m2 v centru Hodonína na ulici 
Národní třída. Kvůli velkému rozptylu byla vybrána střední hodnota a modelová zahrada byla 
umístěna na ulici Havlíčkova s cenou pozemku 1 400 Kč/m2. 8. cenová mapa města Hodonín 
je platná ode dne 5. 3. 2012. 
 
Obrázek 26 – Ukázka cenové mapy stavebních pozemků města Hodonín (zdroj130) 
V prvním kroku je provedeno ocenění pozemků dle cenové mapy pomocí vztahů (1) 
a (2). V druhém kroku dochází k ocenění ovocných dřevin pomocí výnosové a zjednodušené 
metody.  
Jak již bylo řečeno, ocenění pomocí zjednodušené metody vychází z jednotkové ceny 
pozemku, na které se ovocné porosty nacházejí. Zde se jedná o zahradu, jejíž ocenění 
následuje.  
Bere se v úvahu, že oceňované porosty jsou ve všech lokalitách zdravé, bez virů 




                                                 
130
[hodonin.eu](http://31.192.64.130:8000/tms/mu_new/index.php?client_type=map_resize&strange_op
ener=0&Project=TMS_MESTO_NEW&client_lang=cz_win) (- ke dni 23. 4.2013) 
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 Tabulka č. 10 - ocenění zahrady 
Ocenění pozemků dle § 27 – cenová mapa města Hodonín 
  Vztah ZC [Kč/m
2
] 
Základní cena [Kč/m2] (1) 1400 
 
Vztah Výměra [m2] ZC [Kč/m2]       č  
Zastavěná plocha a nádvoří (2) 502 1 400,00 702 800,00 
Zahrada (2) 694 1 400,00 971 600,00 
Pro účel této práce je důležitá jednotková cena zahrady. Jen pro přehlednost je zde 
uvedena cena celého pozemku a pozemku zastavěné plochy a nádvoří. 
 
2.4.1 Výnosová metoda – cenová mapa města Hodonín 
Následuje ocenění ovocných porostů v jednotlivých věkových variantách pomocí 
výnosové metody - § 41 odst. 1 písm. a), odst. 3 a příloha č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve 
znění novely č.456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a 387/2011 Sb. Vychází se 
z jednotkových cen uvedených v příloze a ze stáří ovocných stromů. K ocenění je použity 
vztah (16) – (19). Následující tabulky zachycují ocenění ovocných dřevin v letech 2, 7, 12, 
17, 22, 27 a 32. 
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 Tabulka č. 11 – ocenění výnosovou metodou – stáří 2 roky 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 2 3 407 508,75 1 526,25 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 2 3 440 550 1650,00 
Celková cena [Kč] 6 142,50 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15                         1,00 
Celková cena           - vztah (19)                           6 142,5 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  6 140,00 
 
  Tabulka č. 12 – ocenění výnosovou metodou – stáří 7 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 7 3 1 002,00 1 252,50 3 757,50 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 7 3 1 472,00 1 840,00 5 520,00 
Celková cena [Kč] 18 596,25 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15 1,00 
Celková cena           - vztah (19) 18 596,25 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  18 600,00 
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 Tabulka č. 13 – ocenění výnosovou metodou – stáří 12 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 12 3 1 037,00 1 296,25 3 888,75 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 12 3 1 238,00 1 547,50 4 642,50 
Celková cena [Kč] 19 020,00 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15 1,00 
Celková cena           - vztah (19) 19 020,00 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  19 020,00 
  
 Tabulka č. 14 – ocenění výnosovou metodou – stáří 17 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 17 3 827 1 033,75 3 101,25 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 17 3 788 985,00 2 955,00 
Celková cena [Kč] 14 463,75 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15 1,00 
Celková cena           - vztah (19) 14 463,75 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  14 460,00 
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 Tabulka č. 15 – ocenění výnosovou metodou – stáří 22 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 22 3 618 772,50 2 317,50 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 22 3 338 422,50 1 267,50 
Celková cena [Kč] 9 581,25 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15 1,00 
Celková cena           - vztah (19) 9 581,25 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  9 580,00 
  
 Tabulka č. 16 – ocenění výnosovou metodou – stáří 27 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín  
Č. 
položky 




















V-vt 27 3 407 508,75 1 526,25 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 27 3 70 87,50 262,50 
Celková cena [Kč] 5 370,00 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15 1,00 
Celková cena           - vztah (19) 5 370,00 
Celková cena zaokrouhlená [Kč] 5 370,00 
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 Tabulka č. 17 – ocenění výnosovou metodou – stáří 32 let 
Ocenění ovocných porostů výnosovou metodou (§ 41) – cenová mapa města Hodonín 
Č. 
položky 




















V-vt 32 3 198 247,50 742,50 
28 Švestka   
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 32 3 70 87,50 262,50 
Celková cena [Kč] 2 835,00 
Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39, pozn. 15                         1,00 
Celková cena           - vztah (19)                           2 835,00 
Celková cena zaokrouhlená [Kč]  2 840,00 
 
Následující graf zaznamenává vývoj cen vybraných ovocných dřevin v závislosti na 
věku.  
 
Obrázek 27 - Vývoj cen stanovených výnosovou metodou 
Je zřejmé, že stromy dosahují nejvyšší ceny okolo 12 roku. To je o 2 roky více, než je 































a broskvoně okolo 8. roku – viz kapitola 2.2). Vývoj cen má charakter hyperboly, jejíž 
maximum dosahuje 19 020 Kč. 
 
2.4.2 Zjednodušená metoda – cenová mapa města Hodonín 
Při oceňování trvalých ovocných porostů zjednodušenou metodou se vychází z ceny 
pozemku, na kterém se nacházejí a z pokryvné plochy, které stromy zaujímají. V modelovém 
případě stromy rostou na pozemku druhu zahrada, jejíž zjištěná jednotková cena je uvedená 
v tabulce č. 10 – 1 400 Kč. Jednotková cena vychází z cenové mapy města Hodonín. 
Pokryvná plocha pro jednotlivé věkové varianty a druhy je uvedena v tabulce č. 6 - 9. 
Následuje ocenění ovocných porostů v jednotlivých věkových variantách pomocí 
zjednodušené metody - § 42 odst. (1), (2) a (3) a příloha č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění 
novely č.456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a 387/2011 Sb. Opět se jedná o sedm 
věkových variant s použitím vztahu (2), (21) a (23). 
  
Tabulka č. 18 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 2 roky 




















V-vt 2 3 0,78 2,34 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 2 3 0,78 2,34 
Celková pokryvná plocha [m2] 13,77 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 867,51 




 Tabulka č. 19 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 7 let 




















V-vt 7 3 2,75 8,25 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 7 3 2,75 8,25 
Celková pokryvná plocha [m2] 48,06 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 3 027,78 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 3 030,00 
  
 Tabulka č. 20 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 12 let 




















V-vt 12 3 4,71 14,13 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 12 3 4,71 14,13 
Celková pokryvná plocha [m2] 82,23 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 5 180,49 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 5 190,00 
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  Tabulka č. 21 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 17 let 




















V-vt 17 3 6,67 20,01 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 17 3 6,67 20,01 
Celková pokryvná plocha [m2] 116,40 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 7 333,20 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 7 340,00 
  
 Tabulka č. 22 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 22 let 




















V-vt 22 3 8,63 25,89 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 22 3 8,63 25,89 
Celková pokryvná plocha [m2] 150,57 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 9 485,91 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 9 490,00 
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 Tabulka č. 23 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 27 let 




















V-vt 27 3 10,6 31,8 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 27 3 10,6 31,8 
Celková pokryvná plocha [m2] 184,86 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 11 646,18 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 11 650,00 
  
 Tabulka č. 24 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 32 let 




















V-vt 32 3 12,56 37,68 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 32 3 12,56 37,68 
Celková pokryvná plocha [m2] 219,03 
Cena pozemku (dle cenové mapy) [Kč] – vztah (2) 1 400,00 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (21) 63,00 
           – vztah (23) 13 798,89 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 13 800,00 
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Následující graf zaznamenává vývoj celkovou pokryvné plochy vybraných stromů 
v jednotlivých letech: 
 
Obrázek 28 – Vývoj pokryvné plochy 
Nejmenší pokryvnou plochu mají stromy ve dvou letech, nejvyšší naopak stromy 
dosahující věku 32 let. Pro připomenutí se uvádí, že od každého druhu se v modelovém 
případě vyskytují tři kusy stromů. 
Další graf zachycuje cenový vývoj ovocných porostů oceněných pomocí zjednodušené 
metody. 
 



















































Zjednodušená metoda - cenová mapa města Hodonín 
§ 42 
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Tento graf s předchozím úzce souvisí. Je zřejmé, že cena porostů je v lineární 
závislosti na pokryvné ploše. S rostoucí pokryvnou plochou roste i cena. Je také zřejmé, že na 
ocenění ovocných dřevin zjednodušenou metodou má značný vliv koeficient 0,045, kterým se 





V dalším grafu je zaznamenáno srovnání vývoje cen ovocných dřevin zjištěných 
pomocí výnosové metody (zelená křivka) a zjednodušené metody (fialová přímka).  
 
Obrázek 30 – Srovnání cen stanovených výnosovou a zjednodušenou metodou 
Výnosovou metodu charakterizuje hyperbola, jejíž maximum se nachází ve dvanáctém 
roku vybraných dřevin. Je evidentní, že ceny vypočtené pomocí dané metody vycházejí 
z produktivního věku stromů. Mladší stromy prakticky plodí méně než starší, a proto je výnos 
z nich (cena) daleko vyšší. Na druhé straně, u stromů s vyšším věkem než je průměr, cena 
rychle klesá – klesá také výnosnost z nich (méně plodů). 
Zjednodušená metoda je naopak přímka se stoupajícím charakterem. Vývoj cen závisí 
na velikosti pokryvné plochy a na jednotkové ceně pozemku, na kterém se nacházejí. Čím 
vyšší je jednotková cena, tím vyšší je cena pokryvné plochy.  
Za povšimnutí stojí i rovnovážný bod obou metod. Jedná se o stáří 22 let, kde cena 
stromů stanovená vyhláškou odpovídá ceně závislé na vymodelované pokryvné ploše. 
Rovnovážný bod se nachází okolo 9 500,- Kč. 
 
6 140 


































2.5 OCENĚNÍ VE MĚSTĚ HODONÍN (POZEMEK NEUVEDENÝ 
V CENOVÉ MAPĚ) 
Ačkoliv je ve městě Hodonín vydaná cenová mapa a vyhláška č. 3/2008 Sb. vždy 
preferuje tento způsob ocenění, pro srovnání je uveden způsob ocenění stavebního pozemku 
dle § 28 odst. (1) a (2). Tato situace může nastat, kdy cenová mapa nebude pro daný rok 
aktuální. Prvně se ocení stavební pozemek evidovaný jako zastavěná plocha a nádvoří. Pro 
toto se použije vztah (3) - (8). Je nutno připomenout, že Hodonín je v § 28 odst. (1) městem 
vyjmenovaným a jeho základní cena je rovna 400 Kč. Oceňovaný dům je jednobytový, proto 
je Ki roven 2,155. Město Hodonín je okresním městem, přirážka 1.2 může být pouze ¼ 
maximální hodnoty (165 %), tedy 41,25 %. Je zvolena z důvodu umístění pozemku v centru 
města. V ocenění se neuvažují žádné srážky, neboť na lokalitu a nepůsobí zde žádné negativní 
vlivy.  
Tabulka č. 25 – Ocenění zastavěné plochy a nádvoří 
Ocenění zastavěné plochy a nádvoří (§ 28 odst. 2)  - město Hodonín (pozemek 
neuvedený v cenové mapě) 
Druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra [m2] 502 
Základní cena ZC [Kč/m2] – vztah (3) 400,00 





1.2 Výhodnost polohy 
pozemku na území 
obce z hlediska účelu 
užití stavby na něm 
zřízené, popřípadě k 
jejímu zřízení 
určeného - v městech 
podle § 28 odstavce 1 
písmeno i) 
10,00 
2.11 Pozemek s 
možností jeho 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
Srážky [%] - 
       č  
   - vtah (4) 621,5000 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 1,159 
     s Ki, s Kp   č  
   – vztah (5) 1 552,2864 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 [Kč/m2] 20,000 
       č – vztah (6) 779 247,76 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 779 250,00 
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Jednotková cena zastavěné plochy a nádvoří činí 1 552,2864 Kč. Tato cena se blíží 
cenám uvedeným v cenové mapě, tudíž by rozdíl s oceněním v předchozí kapitole neměl být 
příliš velký. Z ceny 1 552,2864 Kč se bude vycházet pro další výpočet, a to pro ocenění 
zahrady. 
 Tabulka č. 26 – Ocenění zahrady 
Ocenění zahrady (§ 28 odst. 5) – město Hodonín (pozemek neuvedený v cenové mapě) 
Druh pozemku zahrada 
Výměra pozemku [m2] 694 
Základní cena [Kč] 400,00 




polohy pozemku na 
území obce z hlediska 
účelu užití stavby na 
něm zřízené, 
popřípadě k jejímu 
zřízení určeného - v 
městech podle § 28 
odstavce 1 písmeno i) 
10,00 
2.11 Pozemek se 
možností jeho 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
Srážky [%] - 
          
   - vztah (4)  621,50 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 1,159 
Koeficient  0,40 
            – vztah (9) 620,9145 
Cena pozemku           – vztah (10) 430 914,70 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 430 920,00 
 Jednotková cena zahrady činí 620,9145 Kč. Tato cena již úplně neodpovídá střední 
hodnotě uvedené v cenové mapě. Proto budou hodnoty stromů oceněných zjednodušenou 
metou nižší než v předchozí kapitole.  
Tato částka je důležitá pro ocenění ovocných dřevin zjednodušenou metodou. Jedná se 
o cenu pokryvné plochy, která je upravena koeficientem 0,045 – vztah (22). 
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2.5.1 Výnosová metoda (město Hodonín - pozemek neuvedený v cenové mapě) 
Ocenění pomocí výnosové metody je shodné jako ocenění v kapitole 2.4.1. 
2.5.2 Zjednodušená metoda (město Hodonín – pozemek neuvedený v cenové 
mapě) 
Opět se vychází z jednotkové ceny pozemku, na kterém se stromy nacházejí 
(jednotková cena zahrady 620,9145 Kč) a z pokryvné plochy, které stromy zaujímají. 
Pokryvná plocha je shodná s předchozím oceněním zjednodušenou metodou.  
 
Tabulka č. 27 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 2 roky 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – pozemek 




















V-vt 2 3 0,78 2,34 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 2 3 0,78 2,34 
Celková pokryvná plocha [m2] 13,77 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 384,75 




 Tabulka č. 28 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 7 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 7 3 2,75 8,25 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 7 3 2,75 8,25 
Celková pokryvná plocha [m2] 48,06 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 1 342,85 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 1 350,00 
  
 Tabulka č. 29 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 12 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 12 3 4,71 14,13 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 12 3 4,71 14,13 
Celková pokryvná plocha [m2] 82,23 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 2 297,60 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 2 300,00 
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 Tabulka č. 30 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 17 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 17 3 6,67 20,01 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 17 3 6,67 20,01 
Celková pokryvná plocha [m2] 116,40 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 3 252,35 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 3 260,00 
  
 Tabulka č. 31 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 22 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 22 3 8,63 25,89 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 22 3 8,63 25,89 
Celková pokryvná plocha [m2] 150,57 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 4 207,10 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 4 210,00 
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 Tabulka č. 30 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 27 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 27 3 10,6 31,8 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 27 3 10,6 31,8 
Celková pokryvná plocha [m2] 184,86 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 5 165,20 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 5 170,00 
  
 Tabulka č. 31 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 32 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – město Hodonín – 




















V-vt 32 3 12,56 37,68 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 32 3 12,56 37,68 
Celková pokryvná plocha [m2] 219,03 
Cena pozemku [            – vztah (9) 620,9145 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 27,941 
Cena celkem            – vztah (22) 6 119,95 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 6 120,00 
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Následující graf zaznamenává vývoj ceny ovocných stromů v jednotlivých letech. 
 
Obrázek 31 - Vývoj cen stanovených zjednodušenou metodou 
Nejnižší cena pokryvné plochy je opět ve dvou letech a činí 390 Kč. Nevyšší cenu 
mají třiceti dvouleté stromy a činí 6 120 Kč. Snížení ceny pokryvné plochy vlivem 
koeficientu 0,045 je zřejmé. Hodnota 620,915 Kč/m2 klesne na 27,9145 Kč/m2. 
Pro srovnání je opět uvedeno srovnání výnosové a zjednodušené metody ve městě 
Hodonín, pro které „není stanovena“ cenová mapa. 
 
Obrázek 32 - Srovnání cen stanovených výnosovou a zjednodušenou metodou 
Protože je ocenění pomocí výnosové metody shodné s předchozím oceněním, má 
























Zjednodušená metoda - město Hodonín - stavební pozemek 
neuvedený v cenové mapě 
§ 42 
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Věk [roky]  




metody je zaznamenán v grafu oranžově. Zjednodušená metoda je opět charakterizovaná 
stoupající křivkou.  
Také zde se nachází rovnovážný bod obou metod. Jedná se o 27. rok porostů a cena se 
pohybuje okolo 5 200 Kč. Oproti předchozímu ocenění rovnovážný bod klesl o 4 300 Kč. 
2.6 OCENĚNÍ V DUBŇANECH 
Jako v předchozích kapitolách, tak i zde se musí nejprve ocenit pozemky ve funkčním 
celku. To se provede pomocí § 28 odst. (1), (2) a (5) vyhlášky č. 3/2008 Sb. Je nutno 
připomenout, že se Dubňany nenacházejí ve vyjmenovaných obcí, proto je důležité 
připomenout počet obyvatel. Číslo 6 474 je podstatné pro výpočet základní ceny stavebního 
pozemku – vztah (7) a (8). Také je důležité zdůraznit, že katastrální území Dubňan sousedí 
s katastrálním územím města Hodonín. Koeficient k ze vztahu (7) se rovná 2,00. 
Následuje ocenění zastavěné plochy a nádvoří. Pozemek je umístěn nedaleko centra 
města, proto je zvolena přirážka 60 %. Je to cca poloviční hodnota maxima, protože Dubňany 







 Tabulka č. 32 – Ocenění zastavěné plochy a nádvoří 
Ocenění zastavěné plochy a nádvoří (§ 28 odst. 1 a 2)  - město Dubňany 
Druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra [m2] 502 
Cp - vztah (8) 74,95 
Základní cena ZC [Kč/m2] – vztah (7) 151,16 






polohy pozemku na 
území obce z hlediska 
účelu užití stavby na 
něm zřízené, 
popřípadě k jejímu 
zřízení určeného - v 
městech podle § 28 
odstavce 1 písmeno j). 
10,00 
2.11 Pozemek se 
možností jeho 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
Srážky [%] - 
       č  
   - vtah (4) 266,0416 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 0,991 
     s Ki, s Kp   č  
   – vztah (5) 568,2698 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 [Kč/m2] 20,000 
       č – vztah (6) 285 216,21 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 285 220,00 
Jednotková cena zastavěné plochy a nádvoří činí 568,2698 Kč. Následuje další 
ocenění, a to ocenění pozemku v druhu zahrada. 
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        Tabulka č. 33 – Ocenění zahrady 
Ocenění zastavěné zahrady (§ 28 odst. 5)  - město Dubňany 
Druh pozemku zahrada 
Výměra pozemku [m2] 694 
Cp - vztah (8) 74,95 
Základní cena ZC [Kč/m2] – vztah (7) 151,17 




polohy pozemku na 
území obce z hlediska 
účelu užití stavby na 
něm zřízené, 
popřípadě k jejímu 
zřízení určeného - v 
městech podle § 28 
odstavce 1 písmeno j) 
10,00 
2.11 Pozemek se 
možností jeho 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
Srážky [%] - 
          
   - vztah (4)  266,0416 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 0,991 
Koeficient  0,40 
            – vztah (9) 227,28 
Cena pozemku           – vztah (10) 157 732,32 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 157 730,00 
Jednotková cena zahrady činí 227,28 Kč. Tato částka je důležitá pro ocenění ovocných 
dřevin zjednodušenou metodou. Jedná se o cenu pokryvné plochy, která je upravena 
koeficientem 0,045 – vztah (22). 
 
2.6.1 Výnosová metoda 
Ocenění pomocí výnosové metody je shodné jako ocenění v kapitole 2.4.1. 
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2.6.2 Zjednodušená metoda 
Pro ocenění ovocných porostů zjednodušenou metodou se bude vycházet z jednotkové 
ceny pozemku, na kterém se stromy nacházejí (jednotková cena zahrady v Dubňanech činí 
245,94 Kč) a z pokryvné plochy, které stromy zaujímají. Pokryvná plocha je shodná 
s předchozím oceněním zjednodušenou metodou. Následuje ocenění ve věkovém rozmezí 
stromů 2, 7, 12, 22, 27 a 32 let. 
 
Tabulka č. 34 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 2 roky 




















V-vt 2 3 0,78 2,34 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 2 3 0,78 2,34 
Celková pokryvná plocha [m2] 13,77 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 140,83 





 Tabulka č. 35 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 7 let 




















V-vt 7 3 2,75 8,25 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 7 3 2,75 8,25 
Celková pokryvná plocha [m2] 48,06 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 491,54 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 490,00 
 
 Tabulka č. 36 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 12 let 




















V-vt 12 3 4,71 14,13 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 12 3 4,71 14,13 
Celková pokryvná plocha [m2] 82,23 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 841,02 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 840,00 
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 Tabulka č. 37 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 17 let 




















V-vt 17 3 6,67 20,01 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 17 3 6,67 20,01 
Celková pokryvná plocha [m2] 116,40 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 1 190,16 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 1 190,00 
 
 Tabulka č. 38 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 22 let 




















V-vt 22 3 8,63 25,89 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 22 3 8,63 25,89 
Celková pokryvná plocha [m2] 150,57 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 1 539,97 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 1 540,00 
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 Tabulka č. 39 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 27 let 




















V-vt 27 3 10,6 31,8 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 27 3 10,6 31,8 
Celková pokryvná plocha [m2] 184,86 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 1890,67 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 1 890,00 
 
 Tabulka č. 40 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 32 let 




















V-vt 32 3 12,56 37,68 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 32 3 12,56 37,68 
Celková pokryvná plocha [m2] 219,03 
Cena pozemku [            – vztah (9) 227,28 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 10,228 
Cena celkem            – vztah (22) 2 240,15 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 2 240,00 
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Následující graf zaznamenává vývoj ceny ovocných stromů zjištěné zjednodušenou 
metodou v jednotlivých letech. 
 
Obrázek 33 - Vývoj cen stanovených zjednodušenou metodou 
Nejnižší cena pokryvné plochy je opět ve dvou letech a činí 140 Kč. Nevyšší cenu 
mají třiceti dvouleté stromy a činí 2 240 Kč. 
Cena pokryvné plochy se i zde rapidně sníží vlivem koeficientu 0,045. Cena 
227,28 Kč za m2 zahrady se sníží na 10,228 Kč/m2.  
Pro přehlednost je opět uvedeno srovnání výnosové a zjednodušené metody ve městě 
Dubňany. 
 






















Zjednodušená metoda - město Dubňany 
§ 42 
6 140 





140 490 840 
























Ocenění pomocí výnosové metody shodné s předchozím oceněním, vývojová křivka 
má barvu zelenou.  Vývoj cen vypočtených pomocí zjednodušené metody je zaznamenán 
v grafu modře a charakterizuje je opět mírně rostoucí přímka. Zde ceny již nedosahují střetu, 
pouze se mu blíží. 
 
2.7 OCENĚNÍ V HROZNOVÉ LHOTĚ 
Hroznová Lhota je obcí s 1 274 obyvateli. Nejedná se ani o vyjmenovanou obec ve 
vyhlášce č. 3/2008 Sb. § 28 odst. 1 písm. a), c), e), g), i), ani o sousedící obec 
s vyjmenovanými obcemi pod písmeny b), d), f), h), j), jedná se o obec ostatní pod písmenem 
k) a koeficient k ze vztahu (7) je roven 1,00. 
Stejně jako v předchozích kapitolách, i zde dojde nejdříve k ocenění pozemků ve 
funkčním celku. Jedná se o tichou obec s čistým prostředím – žádné negativní vlivy, proto 
nejsou stanoveny žádné srážky. Přirážka 1.2 je stejně jako u Dubňan zvolena z důvodu 
výhodnosti pozemku, ten je umístěn v těsné blízkosti centra. 
  
108 
 Tabulka č. 41 – Ocenění zastavěné plochy a nádvoří 
Ocenění zastavěné plochy a nádvoří (§ 28 odst. 1 a 2)  - obec Hroznová Lhota 
Druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra [m2] 502 
Cp - vztah (8) 36,85 
Základní cena ZC [Kč/m2] – vztah (7) 36,85 





1.2 Výhodnost polohy 
pozemku na území 
obce z hlediska účelu 
užití stavby na něm 
zřízené, popřípadě k 
jejímu zřízení určeného 
– v ostatních obcí 
10,00 
2.11 Pozemek se 
možností jeho napojení 
na veřejný rozvod 
plynu 
Srážky [%] - 
       č  
   - vtah (4) 64,8622 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 0,824 
     s Ki, s Kp   č  
   – vztah (5) 115,1770 
Minimální cena podle § 28 odst. 9 [Kč/m2] 20,000 
       č – vztah (6) 57 818,533 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 57 820,00 
Jednotková cena zastavěné plochy a nádvoří činí 115,1770 Kč. Následuje ocenění 









 Tabulka č. 42 – Ocenění zahrady 
Ocenění zastavěné zahrady (§ 28 odst. 5)  - obec Hroznová Lhota 
Druh pozemku zahrada 
Výměra pozemku [m2] 694 
Cp - vztah (8) 36,85 
Základní cena ZC [Kč/m2] – vztah (7) 36,85 




polohy pozemku na 
území obce z hlediska 
účelu užití stavby na 
něm zřízené, 
popřípadě k jejímu 
zřízení určeného - 
v ostatních obcích 
10,00 
2.11 Pozemek se 
možností jeho 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
Srážky [%] - 
          
   - vztah (4)  64,8622 
Koeficient Ki – příloha č. 38 2,155 
Koeficient Kp – příloha č. 39 0,824 
Koeficient  0,40 
           – vztah (9) 46,0698 
Cena pozemku           – vztah (10) 31 972,44 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 31 980 
Jednotková cena zahrady činí 46,0698 Kč. Tato částka je důležitá pro ocenění 
ovocných dřevin zjednodušenou metodou. Jedná se o cenu pokryvné plochy, která je 
upravena koeficientem 0,045 – vztah (22). 
 
2.7.1 Výnosová metoda 
Ocenění pomocí výnosové metody je shodné jako ocenění v kapitole 2.4.1. 
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2.7.2 Zjednodušená metoda 
Pro ocenění ovocných porostů zjednodušenou metodou se vychází z jednotkové ceny 
pozemku, na kterém se stromy nacházejí (jednotková cena zahrady v Hroznové Lhotě činí 
46,2923 Kč) a z pokryvné plochy, které stromy zaujímají. Pokryvná plocha je shodná 
s předchozím oceněním zjednodušenou metodou. Následuje ocenění ve věkovém rozmezí 
stromů 2, 7, 12, 22, 27 a 32 let. 
Tabulka č. 42 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 2 roky 




















V-vt 2 3 0,78 2,34 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 2 3 0,78 2,34 
Celková pokryvná plocha [m2] 13,77 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 28,55 






 Tabulka č. 43 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 7 let 




















V-vt 7 3 2,75 8,25 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 7 3 2,75 8,25 
Celková pokryvná plocha [m2] 48,06 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 99,64 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 100,00 
 
 Tabulka č. 44 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 12 let 




















V-vt 12 3 4,71 14,13 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 12 3 4,71 14,13 
Celková pokryvná plocha [m2] 82,23 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 170,47 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 180,00 
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 Tabulka č. 45 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 17 let 




















V-vt 17 3 6,67 20,01 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 17 3 6,67 20,01 
Celková pokryvná plocha [m2] 116,40 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 241,31 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 250,00 
 
 Tabulka č. 46 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 22 let 




















V-vt 22 3 8,63 25,89 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 22 3 8,63 25,89 
Celková pokryvná plocha [m2] 150,57 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 312,15 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 320,00 
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 Tabulka č. 47 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 27 let 




















V-vt 27 3 10,6 31,8 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 27 3 10,6 31,8 
Celková pokryvná plocha [m2] 184,86 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 383,24 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 390,00 
 
 Tabulka č. 48 – ocenění zjednodušenou metodou – stáří 32 let 




















V-vt 32 3 12,56 37,68 
28 Švestka  
Všechny 
pěstitelské tvary 








BM-vt 32 3 12,56 37,68 
Celková pokryvná plocha [m2] 219,03 
Cena pozemku [            – vztah (9) 46,0698 
Koeficient (§42, odst. 3)  0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 2,073 
Cena celkem            – vztah (22) 454,08 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 460,00 
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Následující graf zaznamenává vývoj ceny ovocných stromů zjištěné zjednodušenou 
metodou v jednotlivých letech v obci Hroznová Lhota. 
 
Obrázek 35 - Vývoj cen stanovených zjednodušenou metodou 
Nejnižší cena pokryvné plochy je opět ve dvou letech a činí 30 Kč. Nevyšší cenu mají 
třiceti dvouleté stromy a činí 460 Kč. Koeficient 0,045 způsobí, že cena zahrady 1 m2 
46,0698 Kč klesne na 2,073 Kč za 1 m2 pokryvné plochy. 
Pro přehlednost je opět uvedeno srovnání výnosové a zjednodušené metody v obci 
Hroznová Lhota. 
 



























Zjednodušená metoda - obec Hroznová Lhota 
Hroznová Lhota 
6 140 






























Křivka výnosové metody má barvu zelenou.  Vývoj cen vypočtených pomocí 
zjednodušené metody je zaznamenán v grafu červeně a charakterizuje je mírně rostoucí 
přímka. Ta se však svým sklonem od předchozích ocenění zjednodušenou metodou výrazně 
liší. Ceny opět nedosahují rovnovážného bodu a ani se k němu nepbřibližují. 
 
2.8 VYHODNOCENÍ DAT 
Cílem diplomové práce bylo provedení srovnání výnosové a zjednodušené metody, 
pomocí kterých se ocenily trvalé ovocné porosty. Pro tento účel byly vybrány čtyři druhy 
ovocných stromů, čtyři lokality a sedm věkových variant. Jednotlivé druhy stromů 
reprezentovala višeň, švestka, meruňka a broskvoň. Ty byly umístěny na zahradu ve funkčním 
celku se zastavěnou plochou se stavbou rodinného domu. Tento modelový případ byl 
postupně umísťován do lokality města Hodonín (2x), do města Dubňany a do obce Hroznová 
Lhota. Cena pozemků se neměnila v rámci věkových variant, lišila se pouze v rámci lokalit. 
Modelově se měnil pouze věk trvalých porostů. Jednalo se o varianty 2 roky, 7 let, 12 let, 17 
let, 22 let, 27 let a 32 roků. 
Ocenění bylo provedeno ke dni 14. září roku 2012 na základně vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, ve znění novely č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 
Sb., č. 364/2010 Sb. a 387/2011 Sb. 
Ocenění trvalých porostů bylo přehledně zaznamenáno do tabulek a grafů. Získané 
výsledky byly v jednotlivých letech i lokalitách odlišné.  
 
Ceny zjištěné pomocí dvou rozdílných metod se velmi liší. Velký vliv na výši ceny má 
lokalita, stáří stromů, jednotková cena pozemku, na kterém stromy rostou, druh porostu 







Z následujícího grafu je zřejmý vliv lokality a použité metody ocenění: 
 
Obrázek 37 – Srovnání výnosové a zjednodušené metody ve vybraných lokalitách a věkových variantách 
 
Jak je vidět, ceny zjištěné pomocí dvou metod jsou velmi odlišné. 
Vývoj cen zjištěných výnosovou metodou znázorňuje zelená křivka. Tato křivka je pro 
všechny varianty fixní. Ceny rostou od 6 140 Kč do maxima 19 020 Kč a poté klesají na 
2 840 Kč. Na rozdíl od zjednodušené metody na cenu trvalých ovocných porostů nemá 
lokalita vůbec žádný vliv, není ovlivněna koeficientem změny cen staveb Ki ani místem, kde 
stromy rostou – myšleno druh pozemku (stavební pozemek, zemědělský pozemek, lesní 
pozemek). Tato metoda hodnotí stromy jako výtvory přírody s kmenem, korunou, větvemi, 
listy a plody bez ohledu na to, kde se tyto výtvory nacházejí. Na cenu má vliv pouze věk 
ovocných stromů, který je v úzkém spojení cenou stanovenou vyhláškou a menší vliv mají 
přirážky a srážky. V modelovém případu by se např. srážka 80 % ve všech lokalitách 
projevila stejně – cena by klesla, ale vliv věku by byl stále patrný. Dle mého názoru je toto 
správné, neboť strom zůstane stromem ať je kdekoliv a neměl by na jeho cenu mít vliv trh 
s nemovitostmi -  nabídka a poptávka po pozemcích, nebo to, zda roste na okraji malé vesnice 
či v hlavním městě. Je správné, že na cenu ovocných porostů má vliv věk. Jak již bylo řečeno, 
strom okolo desátého věku je nejproduktivnější, pokud je zdravý, plodí nejvíce ovoce a jeho 














Ceny jednotlivých variant 
§ 41 Hroznová Lhota 
Dubňany Město Hodonín 
Město Hodonín - cenová mapa 
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k jeho zániku, je ekonomicky méně náročné jej nahradit. To platí i o stromu starém. Dle mého 
názoru je výnosová metoda přesnější a výstižnější než zjednodušená. 
 
Zjednodušenou metodu charakterizují různě rostoucí přímky (fialová, oranžová, modrá 
a červená). Sklon přímek je závislý na lokalitě, ve které se ovocné porosty nacházejí. 
Fialová přímka znázorňuje ocenění ve městě Hodonín, ve kterém je vydaná cenová 
mapa. Vývoj cen má ve srovnání s ostatními lokalitami rychle rostoucí charakter. Vychází se 
z jednotkové ceny pozemku 1 400 Kč. Ceny ve věkových variantách se pohybují od 870 Kč 
po 13 800 Kč. Tato lokalita s cenovou mapou se cenově nejvíce blíží výnosové metodě. 
Zjednodušená metoda pro tuto lokalitu je tedy vhodná. Cenovou mapu má však vydáno pouze 
12 měst v České republice, přičemž některé ji pro tento rok nemají aktualizovanou a ceny 
pozemků, resp. ovocných porostů, v jiných městech nemusí dosahovat takové výše. 
 
Oranžová přímka znázorňuje ocenění ve městě Hodonín, pro které se nebere v úvahu 
cenová mapa. V tomto případě šlo o porovnání cen pozemků, respektive ovocných stromů ve 
stejné lokalitě a je zřejmé, že opravdu ceny nedosáhly stejné výše, jako v předchozím ocenění. 
Ceny stromů v jednotlivých letech rostly od 390 Kč po 6 120 Kč. Město Hodonín bez cenové 
mapy je spíše za limitní hranicí použitelnosti zjednodušené metody.  
 
Modrá přímka zaznamenává ocenění ovocných stromů ve městě Dubňany. Jak již bylo 
řečeno, nedochází v cenách stanovených oběma metodami k rovnovážnému bodu. Ceny 
stanovené zjednodušenou metodou jsou mnohem nižší než ceny stanovené výnosovou 
metodou. Pohybují se od 160 Kč po 2 450 Kč, přímka má velmi pomalý růst. Je to z toho 
důvodu, že Dubňany nejsou příliš atraktivní lokalitou a ceny pozemků, ze kterých se pro 
ocenění stromů vychází, jsou zde nízké (při výpočtu je patrný vliv počtu obyvatel). 
Zjednodušená metoda v tomto městě není vhodná. 
 
Červená křivka charakterizuje ocenění ovocných porostů v obci Hroznová Lhota. Tato 
křivka má téměř plochý charakter a ceny stanovené touto metodou jsou extrémně nízké – od 
30 Kč po 460 Kč. Pro malé a menší obce, jako je Hroznová Lhota, je tato metoda absolutně 
nevhodná. 
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Na zjednodušenou metodou má vliv především lokalita, velikost pokryvné plochy, 
která se ve skutečnosti může velmi lišit od tohoto modelového případu a koeficient 0,045. Ten 
říká, že pouhé 4,5 % z 1 m2 ceny pozemku je cenou stromu. Nezáleží potom na věku, na 
druhu ani na zdraví či úrodnosti stromu. Je to otázka pouze druhu pozemku, způsobem jeho 
ocenění a jak vysokými přirážkami a srážkami lze jeho cenu upravit. Jde o okolní vlivy, které 
s životem a kvalitou stromu moc nesouvisí. 




Obrázek 38 – Vliv koeficientu 0,045 na cenu jednotkové pokryvné plochy 
 
Žluté sloupce zastupují jednotkovou cenu pozemku (zahrady) v jednotlivých 
lokalitách. Červená křivka je cenou 1 m2 pokryvné plochy, je zřejmé, jak moc koeficient 
0,045 cenu mnohonásobně snižuje. Vliv tohoto koeficientu je značný. V případě jeho zvýšení, 
např. na 0,5, by ceny pokryvné plochy byly vyšší, ale vliv lokality by byl stále patrný. 
V případě, že by došlo k ocenění v malé obci a ve velkém městě, rozdíl cen bude stále 
extrémní. Nemá význam tento koeficient nijak upravovat, lepší by bylo eliminovat rozdíly 
v cenách lokalit jiným způsobem. Například snížit vliv ceny pozemku, na kterém se stromy 
nacházejí, a sice stanovit paušálně cenu pro ocenění porostů zjednodušeným způsobem 
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Srovnání jednotkové ceny zahrady a ceny pokryvné 
plochy 





Tuto myšlenku zachycuje následující tabulka: 
 Tabulka č. 49 – Návrh změn ocenění ovocných porostů  
Počet obyvatel obce 
Paušální cena pro ocenění trvalých 
ovocných porostů zjednodušenou 
metodou  
>25 000 741 Kč 
15 001 – 25 000 570 Kč 
5 001-15 000 439 Kč 
2 001 - 5 000 338 Kč 
1 001- 2 000 260 Kč 
<1 000 200 Kč 
 
Protože se zjednodušenou metodou oceňují trvalé ovocné porosty rostoucí na pozemku 
ve funkčním celku, znamená to, že se tento funkční celek nachází přímo v obci, nebo je-li 
v nezastavěném území, k nějaké obci patří. Na základě toho se může vycházet z počtu 
obyvatel dané obce. Aby nedocházelo k velkým rozdílům cen porostů ve městech a malých 
obcích, je paušální cena pozemku pro dané počty obyvatel odstupňována v nízkém intervalu 
vždy zvyšovaném o 30 % z předchozí ceny. Výsledné ceny nebudou tolik rozdílné 
a koeficient 0,045 může být ponechán ve své stávající podobě. Tyto ceny by mohly být pro 
všechny typy pozemků, bez rozdílů na druhu. 
 
Pro ukázku a pochopení je uveden příklad, ten bude aplikován na ocenění trvalých 
porostů v Hroznově Lhotě, která patří mezi obce s 1 001 – 2 000 obyvateli. Vychází se z ceny 
260 Kč/m2. Výpočty jsou uvedeny v příloze č. 1. Tyto výpočty jsou společně s výnosovou 




Obrázek 39 – Porovnání cen jednotlivých metod 
Zelená křivka klasicky znázorňuje vývoj cen zjištěných pomocí výnosové metody, 
Téměř nerostoucí červená přímka zaznamenává ocenění zjednodušenou metodou v Hroznové 
Lhotě. A mírně rostoucí červená čerchovaná přímka znázorňuje nárůst ceny trvalých 
ovocných porostů oceněných zjednodušenou metodou s uvedenou změnou.  
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Cílem diplomové práce bylo provedení srovnání dvou metod ocenění trvalých 
ovocných porostů, a sice výnosové metody a zjednodušené metody. Pro tento účel byly 
vybrány čtyři ovocné druhy na zahradě tvořící funkční celek se stavbou rodinného domu. 
Modelový případ se stromy byl umisťován v lokalitách okresu Hodonín. Jednalo se o lokalitu 
velkého města (2x) – 25 000 obyvatel a více, menšího města  - okolo 5 000 obyvatel, 
a lokalitu malé obce – okolo 1 000 obyvatel. Věk těchto ovocných druhů byl měněn v sedmi 
variantách, což poskytovalo dostatečné množství informací pro důkladné srovnání vývoje cen 
stanovených oběma metodami.  
Bylo zjištěno, že ceny zjištěné pomocí různých metod se diametrálně liší. Ceny 
zjištěné zjednodušenou metodou v obcích s rozmezím 1 000 – cca 6 000 obyvatel jsou sotva 
poloviční oproti cenám zjištěným výnosovou metodou. Proto je tato metoda dle mého názoru 
pro malé obce a malá města nepříliš vhodná. Naopak pro okresní a krajská města (s počtem 
obyvatel např. 20 000) platí, že se ceny zjištěné zjednodušenou metodou více přibližují, dá se 
říci, že v určitém věku i přesahují, ceny zjištěné výnosovou metodou. Na cenu zjištěnou 
pomocí zjednodušené metody má vždy vliv prostředí, především cena pozemku, na kterém 
stromy rostou a pokryvná plocha, kterou zaujímají. Tato metoda říká, že čím je větší pokryvná 
plocha, tím větší je i cena. V reálu však strom bez péče a provádění zmlazovacího řezu 
nemusí mít moc vysokou hodnotu. 
Na druhé straně výnosová metoda je velice vhodná pro jakoukoliv lokalitu, neboť 
vychází ze skutečného stavu stromů – stáří, kvalita, druh. Ceny zjištěné touto metou jsou ve 
své komplexnosti vyšší než ceny zjištěné zjednodušenou metodou. 
Modelový případ slouží k porovnání dvou metod. Tato práce (modelový případ) se 
může stát předlohou pro podobné porovnávání vývoje cen stanovených pomocí různých 
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Seznam příloh: Příloha č. 1 – výpočet upravené zjednodušené metody  
Příloha č. 1 – výpočet upravené zjednodušené metody  
Tabulka č. 49 – ocenění zjednodušenou metodou - upravenou – stáří 2 roky 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 2 3 0,78 2,34 
Švestka  2 3 1,25 3,75 
Meruňka 2 3 1,78 5,34 
Broskvoň 2 3 0,78 2,34 
Celková pokryvná plocha [m2] 13,77 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 161,109 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 160,00 
 
 Tabulka č. 50 – ocenění zjednodušenou metodou - upravenou – stáří 7 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 7 3 2,75 8,25 
Švestka  7 3 4,32 12,96 
Meruňka 7 3 6,2 18,6 
Broskvoň 7 3 2,75 8,25 
Celková pokryvná plocha [m2] 48,06 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 562,302 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 560,00 
128 
 Tabulka č. 51 – ocenění zjednodušenou metodou  - upravenou– stáří 12 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 12 3 4,71 14,13 
Švestka  12 3 7,38 22,14 
Meruňka 12 3 10,61 31,83 
Broskvoň 12 3 4,71 14,13 
Celková pokryvná plocha [m2] 82,23 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 962,091 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 960,00 
  
 Tabulka č. 52 – ocenění zjednodušenou metodou - upravenou – stáří 17 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 17 3 6,67 20,01 
Švestka  17 3 10,44 31,32 
Meruňka 17 3 15,02 45,06 
Broskvoň 17 3 6,67 20,01 
Celková pokryvná plocha [m2] 116,40 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 1 361,88 





 Tabulka č. 53 – ocenění zjednodušenou metodou - upravenou – stáří 22 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 22 3 8,63 25,89 
Švestka  22 3 13,5 40,5 
Meruňka 22 3 19,43 58,29 
Broskvoň 22 3 8,63 25,89 
Celková pokryvná plocha [m2] 150,57 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 1 761,669 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 1 760,00 
 
 
 Tabulka č. 54 – ocenění zjednodušenou metodou – upravenou – stáří 27 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 27 3 10,6 31,8 
Švestka  27 3 16,57 49,71 
Meruňka 27 3 23,85 71,55 
Broskvoň 27 3 10,6 31,8 
Celková pokryvná plocha [m2] 184,86 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 2 162,862 




 Tabulka č. 55 – ocenění zjednodušenou metodou – upravenou – stáří 32 let 
Ocenění ovocných dřevin zjednodušeným způsobem (§ 42) – obec Hroznová Lhota 
Druh ovocných 
dřevin 








Višeň 32 3 12,56 37,68 
Švestka  32 3 19,63 58,89 
Meruňka 32 3 28,26 84,78 
Broskvoň 32 3 12,56 37,68 
Celková pokryvná plocha [m2] 219,03 
Cena pozemku [            – vztah (9) 260 
Koeficient (§42, odst. 3) 0,045 
CPP [Kč/m2] – vztah (20) 11,7 
Cena celkem            – vztah (22) 5 562,651 
Celkem zaokrouhleno [Kč] 2 560,00 
 
